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Meja med javnim in zasebnim v večstanovanjskih objektih: problem prilaščanja 
skupnih prostorov  
Prilaščanje skupnih prostorov je pri nas vedno pogosteje obravnavana problematika, s katero 
se srečuje večina stanovalcev večstanovanjskih objektov. Posledica individualizirane in 
avtomatizirane družbe se odraža pri odločanju o stanovanjskih zadevah, kjer si posameznik z 
lastnimi svojevrstnimi odločitvami sam določa način in potek življenja v stanovanju. 
Magistrsko delo opisuje, kako so družbene spremembe v nastajanju po sprejetju nove 
družbene ureditve vplivale na stanovanjsko področje. Medtem ko je bilo v povojnem obdobju 
stanovanje docela socialna kategorija, kjer je ustava zagotavljala pridobitev stanovanjske 
pravice, danes nova zakonodaja ustvarja pogoje za pridobitev primernega stanovanja, pri 
čemer vsakdo rešuje svoje stanovanjsko vprašanje. Posledice prehoda od skupnih k 
individualnim interesom vplivajo na spremembo vzorca družbenega ravnanja in odnosov, kjer 
preoblikovanje norm in vrednot vpliva na zabrisano mejo med zasebnim in javnim prostorom. 
Skupni prostori v večstanovanjskih objektih izgubljajo svojo prvotno namembnost, pri čemer 
prihaja do nedoslednega koriščenja in postavljanja »ovir« na prostore, namenjene vsem 
etažnim lastnikom. Na podlagi diskurzivne analize te raziskave se je pokazalo, kako hišni red 
kot tudi pogodba o medsebojnih razmerjih, ki se za kakovostno sobivanje omenjata v 
Stanovanjskem zakonu, ne varujeta etažnih lastnikov pred problemi prilaščanja skupnih 
prostorov. Med pisanjem naloge so se odprla tudi vprašanja izvajanja upravniških storitev, pri 
čemer kot pravna podlaga služijo ravno Stanovanjski zakon, Stvarnopravni zakonik in 
Pravilnik o standardih vzdrževanja stanovanjskih stavb in stanovanj. 
Ključne besede: večstanovanjski objekti, javno/zasebno, prilaščanje skupnih prostorov, 
Stanovanjski zakon, hišni red. 
The line between the public and the private in multi-apartment buildings: the problem 
of common space appropriation 
The appropriation of common spaces is a topic that is being discussed more and more and 
something that most inhabitants of multi-apartment buildings have to face. The consequences 
of an individualised and atomised society are reflected in the decision-making process on 
housing matters since individuals choose their way and mode of life in an apartment based on 
their own decisions. This master’s thesis explains how social changes affected the housing 
field after the adoption of a new social order. In the post-war period, housing was an entirely 
social category and the constitution assured the right to obtain it. Nowadays, the new 
legislation sets conditions for the acquisition of an appropriate apartment, which is why 
everybody tries to solve their housing situation. The consequences of the shift from common 
to individual interests influence the change in societal behaviour and relationship patterns in 
which the modification of norms and values affect the blurred line between the private and the 
public space. Common spaces in multi-apartment buildings are losing their initial purpose 
with inconsistent use of the space and the placement of “obstacles” in the areas intended to be 
used by everybody. Based on a discursive analysis of the research, we discovered that house 
rules and the contract on interpersonal relationships, also mentioned in the Housing Act for a 
quality co-habitation, do not protect apartment owners from the problems of common space 
appropriation. While working on this thesis, several questions arose about the building 
managers' services for which the legal basis is set out by the Housing Act, the Law of 
Property Code and the Rules on standards for the maintenance of apartment buildings and 
apartments. 
Key words: multi-apartment buildings, public/private, appropriation of common spaces, 
housing act, house rules. 
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Prilaščanje prostorov, kot so stopnišča, hodniki, kolesarnice, pralnice, sušilnice in drugi 
prostori, namenjeni skupni uporabi, je pri nas že kar ustaljena in težko rešljiva praksa. 
Opiranje na formalno vlogo uporabnika, ki ima poleg obratovanja, vzdrževanja in ohranjanja 
bistvenih lastnosti večstanovanjske stavbe tudi vlogo ohranjanja učinkovitega dialoga med 
stanovalci, je smotrno, saj so dobri medčloveški odnosi v omenjenih objektih v prvi vrsti 
domena posameznikov – stanovalcev. Akceleracija individualiziranega življenjskega stila in 
posledično selektivna družabnost sta spremenili razmerje med zasebno in javno sfero. Ne le 
preživljanje prostega časa, tudi delo se vedno pogosteje usmerja na dom in posledično zahteva 
povečanje povprečne površine stanovanj. Stanovalci vedno pogosteje svoje osebne predmete 
zadržujejo na skupnih prostorih, največkrat, ker so v stanovanju v napoto ali kazijo notranji 
prostor. 
V svoji nalogi želim pokazati posledice Stanovanjskega zakona (SZ-1), ki ni predvidel 
posebnih določil za urejanje medsebojnih odnosov med etažnimi lastniki, in zakaj do njih 
prihaja. V nalogi se bom osredotočila po klasifikaciji vrst objektov na večstanovanjske stavbe 
s tremi ali več stanovanji, kot so stanovanjski bloki, stolpnice in podobno. Sprva bom v 
metodološkem okvirju opredelila temo, namen, raziskovalno vprašanje in uporabljeno 
metodologijo. V drugem poglavju se bom osredotočila na pomen javnega in zasebnega 
prostora, pri čemer etažni lastnik v okviru skupnosti etažnih lastnikov znotraj zakonodaje še 
vedno nima ustreznega varovanega statusa, kar omogoča zlorabo med javnim in zasebnim 
prostorom s strani določenih deležnikov/stanovalcev. Pri tem se srečujemo s problematiko, 
kot so težave pri upravljanju stanovanj in skupnih prostorov, ki so predmet solastnine. V 
tretjem poglavju se bom oprla na razmerje med lastnino in prostorom, pri čemer je treba 
poznati možne pravice, ki vplivajo na lastnino in jo omejujejo. Upravljanje z 
večstanovanjskimi objekti se je na prehodu iz socialistične družbene ureditve v kapitalistično 
spremenilo, prav tako pa je začelo med lastniki prihajati do sporov, saj niso razumeli pomena 
skupne lastnine. Za zagotavljanje mirnega sožitja v večstanovanjski stavbi etažni lastniki 
sprejmejo hišni red, prav tako pa morajo sprejeti pogodbo o medsebojnih razmerjih, ki je 
zakonsko obvezna. V četrtem poglavju bom s pomočjo Stanovanjskega zakona (SZ) in (SZ-1) 
proučila, ali se slabe prakse prilaščanja skupnih prostorov nanašajo na neustrezno opredeljen 
pravni okvir za zaščito etažnih lastnikov, ki so brez varovanega statusa, ali je to odraz 
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determinirane socialistične miselnosti. Stanovanjski zakon (SZ-1) v 29. členu namreč določa, 
da je za spremembo v razmerju med skupnimi deli in posameznimi deli, rabo posameznih in 
skupnih delov kot tudi spremembo rabe skupnih delov potrebno soglasje vseh lastnikov. 
Skupne dele naj bi se uporabljalo v skladu z njihovo naravo brez omejevanja drugih etažnih 
lastnikov, pri čemer zaradi raznolike interpretacije le-tega prihaja do nesoglasij. Nastalo 
problematiko enostranega posega na skupne dele brez pridobljenih soglasij se lahko reši le po 
sodni poti, česar se etažni lastniki zaradi medsosedskih odnosov le redko poslužujejo. S petim 
poglavjem želim pokazati, kako preplet tržnih stanovanjskih reform vpliva na vzdrževanje in 
tudi uporabo skupnih prostorov.  
Diskurzivna analiza bo služila kot prikaz različnih vidikov in mnenj v različnih obdobjih. 
Med poglavji bom pogosto izhajala iz Stanovanjskega zakona (SZ-1), sprejetega leta 2003, 
Stanovanjskega zakona (SZ), sprejetega leta 1991, in Zakona o gospodarjenju s 
stanovanjskimi hišami v družbeni lasti iz leta 1974. Lefebvre (1991) pravi, da je prostor pogoj 
in rezultat države in v vsaki med institucijami, ki jo tvorijo, predpostavljajo prostor in ga 
uredijo v skladu s svojimi potrebami. V povojnem obdobju pri poizkusih prenove 
stanovanjske politike in stanovanjskega gospodarstva, predvsem pri spremembah zakonodaje, 
niso bila rešena temeljna vprašanja, saj je Skupščina SR Slovenije zavzemala stališča, da ni 
treba spreminjati zakonodaje v temeljnih usmeritvah. Socialistični sistem je svoj 
legitimizacijski monopol utemeljeval v imenu eshatološkega političnega projekta, procesa 
prestrukturiranja proizvajalnih sil oz. industrializacije in tehnizacije ne izključuje, vendar pa 
postavlja okvire. Danes Stanovanjski zakon (SZ-1) ne pokriva področja, ki bi zaradi 
spremembe družbene ureditve reševalo vprašanja, vezana na zaščito etažnega lastnika. 
Potrebna bo tragedija, ki bo imela za vzrok neprehodnost na skupnem prostoru zaradi 
individualne koristi. 
 
1.1 Raziskovalno vprašanje 
V magistrskem delu bom poskušala odgovoriti na naslednje raziskovalno vprašanje: 
 Ali je treba zakonodajo SZ-1, nanašajoč se na način upravljanja in razpolaganja s 
skupnimi prostori, uskladiti glede na potrebe z današnjimi družbenimi razmerji? 
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2 JAVNI IN ZASEBNI PROSTOR V MEDSEBOJNEM PREHAJANJU 
 
2.1 Zasebni prostor 
Meja med javnim in zasebnim prostorom se je pri nas ključno spremenila iz prehoda družbene 
ureditve, ko so bila stanovanja v skupni državi Jugoslaviji družbena lastnina, v državo danes, 
ko je približno 90 % stanovanj večinoma v zasebni lasti. Zasebne sfere kot tudi javne ne gre 
enačiti z zasebnim in javnim prostorom, saj se sfera navezuje na vseobsegajoče delovanje, 
medtem ko se prostor navezuje na kraje, kjer se dogajajo aktivnosti. Zasebnost bivanja je v 
preteklosti, še zlasti v kontekstu prejšnjega političnega sistema, simbolizirala izključevanje iz 
družbe (Mlinar, 2008). Neupoštevanje protislovnosti družbeno-prostorskih sprememb, pri 
čemer je težnja na poenostavljenih, enostranskih, čistih predstavah, je bilo prevladujoče 
mišljenje v preteklosti. Danes, v času globalizacije, z zamejenostjo binarnega mišljenja ne 
moremo razložiti tega dolgoročnega razvojnega procesa. Za razliko od takšnega »zero sum« 
razumevanja medsebojne izključenosti javnega in zasebnega Mlinar (2008) izpostavlja 
drugačno razumevanje te relacije. Ko je govora o zasebni sferi bivališča, kot so stanovanje, 
hiša ipd., se prejudicira, da je druženje omejeno, posameznik pa izoliran iz okolice, vendar 
temu ni tako. Druženje je v stanovanju selektivno in hoteno dejanje, pri čemer gre tu vedno 
bolj v smer zavedanja svojih odločitev in obvladovanja posameznika, katere dejavnosti se 
bodo odvijale v njegovem bivalnem prostoru. Dialektik, ko posameznik ali družina nadzoruje 
vplive iz okolja tako v fizičnem kot družbenem smislu, kar je značilnost bivanja višjih 
družbenih slojev, več je tudi družbenega življenja v domačih prostorih (Mlinar, 2008). Glede 
na to, da se zasebno in javno navezuje na relacijo znotraj in zunaj, lahko rečemo, da je 
zasebno dostopno nam samim, do česar imamo sami nadzor, torej dom oz. stanovanje. 
Privolitev ali prepoved vstopa v osebni/zasebni prostor so indikatorji percepcije, v kakšnem 
odnosu smo s sočlovekom. 
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2.2 Tipologija zasebnosti po mlinarju 
2.2.1 Vizualna zasebnost 
Zasebnost kot subjektiven pojem je v vseh pogledih nujna za biti svoboden človek. Vizualna 
zasebnost je zagotovljen bivalni prostor, kjer ima posameznik ali družina možnost 
izključevanja (v)pogledov drugih ljudi (od zunaj). Vse večja izpostavljenost nadzorovani sferi 
javnosti služi kot omenjena zasebnost k zmanjševanju kontrole in tako nudi večjo 
sproščenost. V prihodnosti lahko z višanjem stopnje izobrazbe in dohodka pričakujemo 
povečano potrebo po vizualni zasebnosti in hkrati krepitev težnje po neoviranem razgledu v 
širši prostor, kot je npr. pogled na morje, na staro mestno naselje itd. (Mlinar, 2008). Gre za 
nekakšno dihotomijo možnost videti in hkrati biti neviden, kar se v praksi pokaže kot 
postavitev višjih ograj, zasaditev dreves in grmovja, s pergolami, nadstreški, žaluzijami, 
zavesami ipd. Problemi se pojavljajo z bivanjem v naseljih (stavbah), ki so bila zgrajena na 
podlagi uradno sprejetih zazidalnih načrtov, kakor tudi zaradi naknadnih posegov samih 
stanovalcev v pozidani prostor. Sosedje so tisti, ki medsosedske spore zaradi raznih 
sprememb v svoji okolici prijavljajo inšpekciji za okolje in prostor. Do prijav pride, ko so 
spremembe okolja narejene brez soglasja oškodovanca. Gre za primere gradbenega posega, ko 
stanovalec v večstanovanjskem bloku podaljša svoje stanovanje na skupni prostor, pozida 
balkon, pri čemer se pogosto ne upošteva enotnega videza stavbe. 
2.2.2 Zvočna zasebnost 
Na podlagi vedno večje gostote naselitve kot tudi z razpršitvijo različnih zasebnih in drugih 
dejavnosti po prostoru lahko predvidimo, da se bodo moteči vplivi z vidika zvočne zasebnosti 
še povečali. Predvsem v naseljih, kjer je vključenih veliko gostinskih, servisnih in 
rekreacijskih aktivnosti, se število motenj povečuje. Težnja k individualizaciji, ki se izraža v 
vse večji časovni fleksibilnosti pri delu in v prostem času, bo hkrati pomenila večjo 
razpršenost v času 24 ur, kar bo oteževalo tudi prizadevanja za optimalno časovno 
organizacijo (Mlinar, 2008). Na vseh področjih življenja se tehnološke pridobitve kažejo v 
dveh lučeh, ko je pridobitev učinkovita, in po drugi strani tudi s številnimi stranskimi in 
nezaželenimi posledicami (npr. klima naprave). Mlinar (2008) v svojem delu poda primer, ko 
je za prijavo akustične motnje pri Inšpekciji za okolje in prostor botrovalo ravno delovanje 
klimatizerjev. Do zvočnih motenj v zasebni sferi prihaja predvsem v poletnem času, ko je dan 
daljši, ko mladi in turisti prirejajo v gostinskih lokalih ali na parkiriščih zabave, t. i. havba 
žure. Vsekakor je treba pri iskanju rešitve upoštevati tako interese ene kot druge strani. Da bi 
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bilo mogoče načrtno, medsebojno in sinhrono delovati pri reševanju, Mlinar (2008) izpostavi 
tri načine delovanja: z vidika prostorsko-fizične ureditve in razmestitve, z vidika možnega 
vplivanja na (bolj) kulturno vedenje udeležencev in z vidika kazenskih sankcij. Z natančno 
sociološko analizo konfliktnih situacij kot podlago časovno-prostorski organizaciji lokalnega 
življenja bi lahko omejili obe strani udeležencev konflikta.  
2.2.3 Informacijsko-komunikacijska zasebnost 
Pri informacijsko-komunikacijski zasebnosti gre tako za vizualno in zvočno komponento, le 
znak oz. slika sta posredovana prek določenega kanala, medija. Zaradi vse večje 
informacijsko-komunikacijske tehnologije so možnosti vdora v zasebnost vedno večje, pri 
čemer je na udaru predvsem višji družbeni sloj, za katere osebnosti se javnost toliko bolj 
zanima. Tovrstna zasebnost ne zadeva prostorsko-fizične strukture grajenega okolja in je po 
mnenju nekaterih avtorjev veliko bolj liberalno sprejet nezaželeni vdor npr. prek telefona, kot 
vstopanje ljudi v stanovanje. Ne le da nam manjka ustrezna zakonska regulativa, ampak še v 
kontekstu novega družbeno-ekonomskega in političnega sistema nimamo utrjenih norm, ki bi 
se zoperstavile komercialno motivirani agresivnosti, ki ne spoštuje meja zasebnosti in vsiljivo 
ter moteče posega v osebno življenjsko sfero (Mlinar, 2008). Pred leti je bilo mogoče 
pobegniti od telefona in se tako prosto odločiti za javno telefonsko omrežje, kar je danes 
zaradi mobilnega telefona skorajda nemogoče. Poseganje telefona v zasebni prostor je s 
spoznanjem o njegovi neizogibnosti postalo vse bolj moteče.  
2.2.4 Zasebnost glede obiskov 
Dandanes je vse večjo individualizacijo v vsakdanjem življenju zamenjala nekdanja 
spontanost nenapovedanih obiskov s konkretnim predhodnim dogovarjanjem. Sorodnike in 
prijatelje največkrat gostimo v dnevni sobi ali kuhinji, medtem ko v večstanovanjski zgradbi 
pogovor s sosedi največkrat poteka kar na pragu ali hodniku kot nevtralnem prostoru. 
Nekateri stanovalci so svojemu stanovanju dogradili prizidek, tako da je akviziterjem in 
drugim nepovabljenim moteče poseganje v zasebnost kontrolirano z vrati do stanovanja in 
vrati do predprostora.  
2.2.5 Zasebnost glede na emisije (onesnaževanje)  
Zasebnost glede emisije lahko gledamo z dveh zornih kotov. Sam napredek življenja je 
prinesel za seboj neprijetne ali celo škodljive emisije, kot so prah, različni plini, odpadki, 
žarčenje, smrad ipd. Pri tem gre lahko za poseg v intimno sfero ali pa prehaja v skupno 
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problematiko naselja. Mlinar (2008) je v svojem delu izpostavil primer ločevanja kadilcev in 
nekadilcev, kjer so tako vsi deležniki sprejeli nove pravne kot tudi moralne in kulturne norme 
na podlagi posega države.  
2.2.6 Zasebnost kot varnost 
Pretočnost ljudi, blaga in idej ter navsezadnje družbena gibljivost, kot so selitve ljudi iz kraja 
v kraj, menjava poklicev ipd., sta imeli za posledico povečanje negotovosti prebivalcev in 
občutek, da niso varni. Zaradi samega občutka varnosti so se povečala prizadevanja, da bi si 
osebno varnost kot tudi varnost premoženja zagotovili s tehnološkimi rešitvami. Ljudje se 
posledično poslužujejo rešitev, kot so nameščanje alarmnih sistemov, digitalnih kukal, 
senzorskih naprav, višjih ograj v individualnih hišah ipd. Na podlagi številnih razgovorov in 
anket se nakazuje največ občutja ogroženosti zlasti pri starejših, ženskah in otrocih ter 
nemočnih posameznikih. Pri občutku ogroženosti gre predvsem za gibanje v javnih prostorih, 
ki po pravilu ne vključuje poseganja v zasebne prostore bivališča. Starši se vedno bolj 
poslužujejo načina razpolaganja dvoriščnega igranja otrok z njihovim spremstvom ali pa se 
temu izognejo z možnostjo igranja v stanovanju. K večji varnosti bi lahko prispevali z 
drugačno prostorsko ureditvijo in z gradbenimi (konstrukcijskimi) rešitvami, npr. z manjšim 
številom stanovanj na eno stopnišče in eno nadstropje, z vgrajevanjem domofonov, z boljšo 
razsvetljavo ipd., s čimer bi zagotovili večji nadzor nad zunanjimi prostori, pa tudi z 
organizacijskimi rešitvami (Mlinar, 2008). V ZDA so vse pogostejši policijski obhodi t. i. 
sosedske straže, pri čemer bi lahko kritično ocenili omejitev in nadzorovan dostop tujcev v 
določeno ulico ali naselje. Privatizacija javnih prostorov, kjer se obvladuje dostop in 
upravljanje določenih stanovanjskih območij, ima predvsem kontradikcijo, ali gre pri tem za 
vprašanje zasebnosti ali nadzora. Tak nov primer lahko vidimo v Beogradu pri projektu 
Beograd na vodi. Ves začrtan prostor je varovan z varnostno službo, pri čemer je namen 
družbene procese nadzorovati in tako ohraniti prvotno zamisel, kjer bo identiteta prostora 
služila kot podaljšek identitete vseh elitnih prebivalcev in deloma obiskovalcev brez vdora 
nezaželenih.  
 
2.3 Javni prostor kot skupni prostor v večstanovanjski hiši 
Pomen javnega prostora v stanovanjskih soseskah kot tudi pomen skupnega prostora v 
večstanovanjskih objektih se še vedno obravnavata kot marginalna. Nista na prednostnem 
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seznamu lokalnih oblasti, da bi se z njima ukvarjali v smislu politične legitimnosti, 
ekonomske kompetitivnosti in družbene kohezije mesta ali njegove podobe in prodajnosti 
(Madanipour, 2004). Tako kot sama obravnava prostora ni na prednostnem seznamu, je že 
sama definicija javnega prostora zelo raznolika, nenatančna, protislovna in spreminjajoča. 
Smithsimon Greg (1991) predstavi obsežno opredelitev javnega prostora kot dovzeten, 
demokratičen in pomemben prostor, ki varuje pravice uporabnikov prostora. Je prostor, ki je 
dostopen vsem, ne glede na raso, spol, socialni status ipd., in v katerem se odvija javno 
življenje, hkrati pa ga določajo tudi lastniške pravice. Je pogoj za socialno in družbeno 
dimenzijo bivanja, ki se ustvarja z dejavnostmi, ki se dogajajo v njem. Kot že omenjeno, so 
prostori v javni lasti, kot so ceste, javni parki, plaže ipd., dostopni vsem. Treba je omeniti tudi 
zasebne prostore, kot so javne knjižnice, restavracije, kavarne ipd., ki so prav tako dostopni 
vsem, vendar pod svojimi pogoji. Tako kot se odnos med javnostjo in zasebnostjo drastično 
spreminja, je treba tudi odnos med javnim in zasebnim prostorom drugače nasloviti. 
Sprememba družbene ureditve v Sloveniji, ki je po osamosvojitvi prehajala na tržni 
kapitalizem, je odprla novo polje interakcije javnega in privatnega. Jugoslovanska ustava je 
zagotavljala pridobitev stanovanjske pravice na stanovanju – družbeno lastnino, po 
Stanovanjskem zakonu iz leta 1993 pa so odkupljena stanovanja postala privatna lastnina. V 
tem oziru se je na raznovrstne načine začel z namenom kapitala privatizirati tudi javni prostor, 
ki pa z naraščanjem kontrole in varovanja izgublja svoj prvotni namen. V javnem prostoru 
tako lahko prihaja do socialne segregacije in se, kot zapiše Dešman (2008), s prisvajanjem, 
nato izključevanjem, nadzorovanjem, selektivno dostopnostjo, s fizičnimi prepovedmi ali na 
bolj subtilne načine, na podlagi rase, socialnega statusa, finančne sposobnosti ipd. onemogoča 
socialna interakcija.  
Javni prostori so eden pomembnih gradnikov lokalnih skupnosti, saj omogočajo družabna 
srečanja, ustvarjajo občutek pripadnosti in s tem zagotavljajo sprostitev, vznemirjenje kot tudi 
priložnost za učenje in aktivno sodelovanje v javnem življenju. Gehl in Matan
1
 (v Memarovic 
in Langheinrich, 2012) analizirata vprašanje javnega prostora z dveh različnih perspektiv oz. 
pogledov. Prvi pristop se osredotoča na prostorski kontekst in javni prostor opredeljuje kot 
neke vrste hibrid fizičnih prostorov in javnih sfer. Pomemben element javnega prostora in 
njegove percepcije tiči v zgodovinskem, političnem in družbenem kontekstu. Drugi pogled 
                                                 
1
 Gehl, J. in Matan, A. (2009). Two perspectives on public spaces. Building Research & Information, 37(1), 
106–109. 
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javni prostor opredeljuje kot neke vrste »odprto javno mesto«, kjer se lahko ljudje po 
svobodni volji zadržujejo in je tako neločljiv z vsakodnevno uporabo. Carr (1992) simpatizira 
z drugim pogledom opredelitve in javni prostor opiše kot skupno območje funkcionalnih in 
ritualnih dejavnosti, ki vežejo skupnost skozi rituale vsakdanjega življenja ali občasne 
priložnosti. Na podlagi tega, kako ljudje uporabljajo prostor, Carr (1992) javni prostor razdeli 
na enajst vrst: javni parki, trgi in plaže, spomeniki, sejmi, ulice, igrišča, skupnostni prostori, 
zelene površine, notranji/zunanji marketi, območje soseske in vodne poti. S takšno tipologijo 
lahko razvrstimo in opišemo sam javni prostor, vendar pa o namenu in vzroku uporabe ne 
izvemo nič. V kolikor nas zanima sfera družbenega življenja, so ravno živi in raznoliki javni 
prostori tisti, ki nam povedo, zaradi katerih razlogov ljudje zahajajo na javna odprta mesta. 
Carr (1992) opisuje potrebe, pravice in pomene kot nekakšne »človeške dimenzije javnega 
prostora«, skozi katere bi lažje in učinkovito obravnavali človekove potrebe. Pri tem ne gre za 
osnovne človekove potrebe po hrani, pijači ipd., temveč je govora o potrebah, kot so 
sprostitev, pasivno in aktivno sodelovanje z okoljem ter odkrivanje okolja, pri čemer količina 
časa, preživetega v okolju, sovpada z ravnjo udobja. Ljudje se v javnem okolju najpogosteje 
srečujejo s tujci, velikokrat z znanci, sosedi, s katerimi si delijo tako novice kot trače, ima pa 
pasivno vključevanje zgolj z opazovanjem ljudi tudi funkcijo, kot je sprostitev telesa in duha. 
Glede na pravico vstopa Ute (2007) javni prostor razdeli na tri dele: fizični, družbeni in 
simbolni javni prostor. Najlažje je zaznati fizično dimenzijo, ki skozi znake in ostale fizične 
prepreke nakazuje, kdo je v prostoru dobrodošel in kdo ni. Velikokrat so določene skupine, 
kot so invalidi, starejši občani, ženske ipd., v deprivilegiranem položaju pri uporabi prostora. 
Fizične in psihološke meje (ograje, klopi, stopnice kot prepreka invalidom …) vedno 
pogosteje z novodobnim urbanim dizajnom omejujejo funkcionalen javni prostor. Družbena 
dimenzija prostora je ustvarjena skozi dejavnosti, ki se dogajajo v njem in mu, kot pravi Ute 
(2007), določajo lastništvo. Simbolna dimenzija se navezuje na kolektivno zavest določene 
skupine, ki prostoru zaradi izkušnje z močnim čustvovanjem pripiše posebno noto. Omenjeno 
dimenzijo se težko opredeli, saj se spreminja skozi čas in generacije in postane del zgodovine. 
Tretja dimenzija, ki jo opisuje Carr (1992), so pomeni, ki morajo ustrezati določenim 
merilom, da prostor dobi svoj pomen. Sprva mora biti prostor čitljiv, kar pomeni, da se mora 
razlikovati od ostalih, zagotavljati mora specifične potrebe, spoštovati kulturne norme in 
prakse ter učinkovito vzpostaviti navezo prostor – njen uporabnik.  
Kot ključne značilnosti javnega prostora je treba izpostaviti dostopnost in tudi uporabnost za 
vse ljudi. Javni prostor lahko znatno prispeva k strpnosti in pluralizmu, tako da 
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posameznikom in skupinam omogoča, da se zavedajo sebe in drugih ter skupaj prebivajo na 
istem mestu in ne v odtujenosti drug od drugega. Vsa zgodovina javnega prostora kaže na 
neločljivo povezavo s kolektivnimi procesi, ki pa ima posledično dve ključni omejitvi. 
Madanipour (2016) poudari nestrpnost, ki ne glede na količino informacij in razprav ne more 
rešiti resničnih pritožb v dogajanju javnega prostora. Druga omejitev je prostor kot del javne 
sfere, pri čemer je prostorska ureditev omejena na številne možnosti. Javni prostori so tako 
mesta konfliktov, v katerih se, kot pravi Madanipour (2016), ustvarjajo ponaredki novih 
zavezništev in identitet. Ločnica med javnim in zasebnim se zadnja leta močno spreminja, saj 
zaradi vse večjega pojava privatizacije zdaj lahko govorimo o poljavnem in polzasebnem 
prostoru. Nissen (2008) v tem pogledu uvede pojmovanje »prostori kot hibridi znakov«. 
Značilen za te prostore je delni ali celovit prenos državne ali lokalne pravice zasebnim ali 
komercialnim akterjem, pri čemer se zmanjša ali izgubi javni nadzor.  
Skupnostni prostori zgradbe naj bi bili namenjeni tako druženju kot rekreaciji stanovalcev in 
obenem odražali njihove preference, vendar zaradi generacijskih, etičnih in kulturnih razlik 
velikokrat privedejo do različnih konfliktov ravno zaradi večnamenske uporabe prostora, 
katere del stanovalcev ne odobrava. Predvsem sodobna mesta so mesta intenzivne 
koncentracije različnih posameznikov in skupin s svojimi zelo različnimi idejami o tem, kako 
naj bi se živelo življenje. Multikulturalizem je danes naše okolje, ki s pluralnostjo in 
raznolikostjo v mestu zagotavlja vir ustvarjalnosti in inovativnosti ter hkrati tudi spore in 
protislovja. Vprašanje tolerance ima močan prostorski aspekt, ki se pojavi na določenem 
fizičnem okolju (ulice, pešpoti, šole, nakupovalni centri, večstanovanjski objekti ipd.). 
Chiodelli in Moroni (2016) v svojem delu proučujeta vprašanje strpnosti v odnosu do 
mestnega prostora. V liberalni viziji tolerance je ideja, da se vsakdo svobodno odloči za svoj 
življenjski slog, ne da se pri tem drugim stori neposredna in oprijemljiva škoda. S tega vidika 
se vprašanje tolerance nanaša predvsem na enake pogoje in ne toliko na enakopravno 
svobodo. Ne gre le za zagotovitev svobode določenih oblik izražanja ali vedenja, temveč tudi 
za zagotovitev javne prepoznavnosti in participacije v življenju kolektiva (Madinipour, 2016), 
pri čemer posamezniki uživajo polnopravno članstvo v družbi. Javni prostor je tako 
prvenstveno odvisen od medsebojne interakcije med uporabniki ter lastniki in upravljavci, kar 
bom kasneje podrobneje predstavila.  
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2.4 Družbena kohezija po Durkheimovski paradigmi in krhanje vezi v družbi 
Spoznavne možnosti so omejene, zato je celostna obravnava družbenih zadev brez odprtih 
vprašanj neizvedljiva. Tako je tudi družbena integracija obravnavana v dvojnosti mehanske in 
organske plati solidarnosti, katere silnice so si nasprotujoče. Kot zapiše Filipović (2005), prva 
ustvarja povezanost v družbi s pomočjo religije, druga pa sledi iz delitve dela in je značilna za 
razvitejše družbe. Številni sociologi obravnavajo integracijo kot zahtevo sinergije silnic, ki pa 
je ravno zaradi razkola le-teh delno zajeta. Družba deluje kot sistem, če so medsebojni deli ali 
drugače funkcionalni predpogoji med seboj povezani, pri čemer je minimalna stopnja 
integracije predpogoj družbe. Tako Durkheim kot Marx (razredno, delavsko) solidarnost 
razumeta kot mentalno podlago kolektivne zavesti, ki bi jo uvrstili v mehansko solidarnost, 
pri čemer se homogenizira skupnost navznoter (Dragoš,1989). Skupne norme in vrednote so 
podlaga za spontano harmonično delovanje v družbi, ki pa morajo biti ponotranjene in ne 
delovati kot prisila. Strah pred krhanjem vezi v družbi je pogosto razlog za obravnavo 
koncepta družbene kohezije, ki se v današnjem času pojavlja kot posledica individualizirane 
in atomizirane družbe. Durkheim kot utemeljitev funkcionalizma v sociologiji povezanost v 
družbi pojasni s konceptom mehanske in organske solidarnosti. Pri prvem prevladuje 
kazensko pravo z retributivnimi sankcijami, pri drugem civilno pravo z restitutivnimi 
sankcijami (Igličar, 2000). Funkcijo prava in pravne norme Durkheim utemeljuje s splošno 
teorijo družbe, pri čemer je pravo poglaviten del integracije in združevanja. Medtem ko je 
izvor normativnosti moderne družbe v delitvi dela (organska solidarnost), kjer smo posledično 
odvisni od drugih ljudi, je bila predhodna stanovanjska ureditev zaradi družbe v podobnosti 
zavesti, kjer so ljudje samozadostni, tudi drugače zasnovana. Stanovanjsko področje, ki je bilo 
zasnovano po konceptu ustavne ureditve leta 1974, je temeljilo na načelu, kot je zapisano v 
Poročevalcu (1991, str. 3): »/…/ delavci v temeljnih organizacijah združenega dela in 
delovnih skupnosti kot nosilci odločanja o skupnem prihodku tudi nosilci odločanja o 
sredstvih za reševanje svojih stanovanjskih vprašanj in skupaj z delovnimi ljudmi in občani 
nosilci odločanja o vseh vprašanjih stanovanjske politike v temeljnih organizacijah, delovnih 
skupnostih /…/.« Danes je upravljanje večstanovanjske stavbe po zakonu domena podjetja – 
upravnika, kar zaradi delitve dela nakazuje na odvisnost od drugih. Po Duguitu, na katerega je 
Durkheim s sociologijo prava izredno vplival, pravne norme izvirajo iz medsebojne 
odvisnosti članov družbe in dejanske družbenosti ter ne morda iz morale ali narodove volje, 
izražene skozi »voljo zakonodajalca« (Igličar, 2000). Pravne norme nastanejo v družbi, katere 
država le uzakonja, kar pomeni, da družba narekuje pozitivizacijo prava. 
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V omenjenih pogojih mehanske in organske solidarnosti je pri organiziranosti sankcije 
vsebina vnaprej določena, kot tudi pristojni organi, ki izvršujejo sankcije. Iz Okrožnega 
sodišča v Ljubljani sem dobila odgovor, da naj zaprosilo o številu prijav prekrškov glede 
prilaščanja skupnih prostorov večstanovanjskih objektov naslovim na Stanovanjsko 
inšpekcijo, ki po 124. členu SZ-1 (Stanovanjski zakon – SZ-1, 2003, 124. člen)
2
 opravlja 
nadzor nad izvrševanjem tega zakona. Stanovanjska inšpekcija, ki nima pristojnosti za 
ukrepanje v omenjenih zadevah prilaščanja skupnih delov stavbe, pojasnjuje, da na leto dobijo 
kar nekaj prijav z omenjeno tematiko, vendar posebne evidence o številu prijav ne vodijo. Če 
ne pride do rešitve spora, omenjene zadeve prilaščanja skupnih prostorov, kot so mi 
odgovorili z Ministrstva za okolje in prostor, končajo s postopki pred sodišči. Danes se v 
določanju vsebine medsebojnih odnosov
3
 dopusti zasebno uveljavljanje, kar pomeni, da je 
svobodna ureditev vsebine pogodbe o medsebojnem razmerju v pristojnosti etažnih lastnikov 
z lastninsko pravico, ki pa ne more biti v nasprotju s kongentnimi zakonskimi določbami. 
Način upravljanja skupnih delov kot tudi način uporabe posebnih skupnih delov sta tako 
zasnovana na pogodbeni svobodi posameznikov, ki svoja medsebojna razmerja prilagodijo 
specifičnim razmeram, drugače od določb stanovanjske zakonodaje. Družbeni sistem 
zadovoljivo funkcionira, v kolikor je vzpostavljeno ustrezno razmerje med solidarnostjo in 
podružbljanjem, vendar pa se za solidarnost predpostavlja neke skupne vrednote (Dragoš, 
1989). Podružbljanje danes pri nas razumemo kot ideološko izrazje in ga v literaturi le še 
stežka zasledimo ter služi v drugih okoljih kot implicitna podlaga vsakega sociološkega 
razmisleka o družbenosti, sistemski integraciji, zlasti v razmerju med strukturo in delovanjem 
(Hočevar, 2014).  
Gostitev prebivalstva in družbene spremembe prinašajo vse večjo delitev dela, občutki 
povezanosti in skupinska identiteta pa vzročno pojenjajo. Družbeno kohezijo je Durkheim 
študiral v navezi s samomorom (Le suicide: etude de sociologie), kjer kolektivna psiha določa 
posameznikova ravnanja. V vsaki družbi lahko predvidimo neko stalnico v številu 
                                                 
2
 Stanovanjski zakon – SZ-1 (2003). Sprejet v Državnem zboru Republike Slovenije, v veljavi od 14. oktobra 
2003. 
3
 32. člen SZ-1 (pogodba o medsebojnih razmerjih). 
(2) Za izvajanje tega zakona se šteje, da je pogodba iz prejšnjega odstavka sklenjena, ko jo podpišejo etažni 
lastniki, ki imajo več kakor tri četrtine solastniških deležev. Sestavni del te pogodbe je tudi sporazum o določitvi 
ali spremembi solastniških deležev in morebitni sporazum o določitvi posebnih skupnih delov ter solastniških 
deležev na posebnih skupnih delih, katere sprejmejo vsi etažni lastniki.  
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samomorov, dokler se ne spremeni družbena dinamika. Družbena dejstva tako ne morejo biti 
plod individualnih slučajnosti, temveč neodkritega družbenega pritiska. Ljudje se tako ravnajo 
po zakonih in moralnih načelih zaradi strahu pred javnim mnenjem, pri čemer zunanja 
kazenska sankcija posameznika prisili k poslušnosti. Ne glede na prisilno naravo se nekateri 
temu z željo po egoističnih ciljih zoperstavijo, kar je v nasprotju z družbeno trdnostjo in 
solidarnostjo. Neravnotežje egoizma, anomije in altruizma v družbi po Durkheimu vodi v 
visoko stopnjo samomorilnosti in naj bi se tako z modernizacijo zaradi manjše povezanosti 
družbe večala.  
Družbeno kohezijo in njeno trdnost v predvsem primarnih družbenih odnosih (družina, 
prijatelji, lokalne skupnosti) poudarja Lockwood (1964), ki pravi, da so člani družbene enote 
v močni povezavi. Samega pojmovanja ne gre povezovati zgolj na koncept vezi, temveč naj bi 
se družbena kohezija po Lockwoodu navezovala tudi na splošni »altruizem«, tj. na 
pripravljenost pomagati in zaupanje (Filipović, 2005). Pomen prostora in prostorska 
determiniranost odnosov sta imela ključen preobrat v pozni moderni. Številni teoretiki za 
spremembe v medsebojnih odnosih izhodišče povezujejo z različnimi vzvodi, kot so razvoj 
kapitalizma, globalizacija, detradicionalizacija, družba tveganja, postmodernizem, fluidna ali 
tekoča moderna in druga poimenovanja za opis dogajanja sodobne družbe. Ravno primerjava 
med preteklostjo in sedanjostjo pri konceptu družbene kohezije nam pokaže romantično 
navezanost na preteklost, kjer dajemo povezanosti med ljudmi in močnim vezem veliko večjo 
težo, kot to pripisujemo sedanjim razmeram. Danes se vse bolj poudarja kult posameznika v 
nasprotju kolektivne zavesti, za katero Filipović (2007) meni, da posledično krha vezi, ki so 
posameznika vezale na družino, tradicije in njegove skupine. V času socializma se družbene 
strukture niso vzpostavile zgolj na podlagi politike, temveč vlogo lahko pripišemo družinskim 
in družabnim vezem, družbenim podsistemom in interakcijam med njimi ter po »grobi« 
delitvi socializma težnji k popolni enakosti v družbi. V tem času je bilo zavedanje 
posameznika, da je odvisen od družbe, bistveno bolj poudarjeno, kot je to danes. Filipović 
(2007) v svojem delu izpostavi tudi družbene premike, npr. vojna, ki vsaj začasno spodbuja 
kolektivna čustva in tako poveča vključenost v družbo. Pripadnost, identiteta, lojalnost, 
patriotizem, ponos ipd. se kažejo kot odnos do lastne etnične/narodne skupnosti, ki pa se 
zaradi ekscesivnega individualizma, kot to pojmuje Durkheim (2002), vedno bolj krha. Tako 
kot že omenjena organska solidarnost izhaja iz delitev dela in ustvarja solidarnost (Filipović, 
2007), ker ustvari med ljudmi sistem pravic in dolžnosti, ki jih dolgoročno povezuje. V 
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nasprotju s tem pretirana individualizacija po študiji Durkheima vodi v samomor, katerega 
družba s svojimi pravili »podpira«. 
 
2.5 Javni in zasebni prostor v povezavi s konceptom individualnega – kolektivnega v 
večstanovanjskih objektih 
Nov življenjski slog oz. način življenja je vzporedno prinesel drugačne interese, prioritete, 
vrednote, stališča itd., ki na osebni ravni delujejo kot intenzivna individualizacija življenjskih 
potekov. Ko je govora o individualnem in kolektivnem prostorskem vedenju določenih 
skupnosti, ne moremo preiti pojma teritorialnsti, ki ga omenjam v drugem poglavju. Tukaj 
bom uporabo sociobiologije in pojem moči kot nadzora oz. kontrole v kontekstu prostora 
pustila na strani in se na začetku osredotočila na drugo sociološko razpravo, ki se v novejšem 
času uveljavlja tudi pri psihologiji, tj. individualna in kolektivna identiteta. Mlinar (2008) 
izpostavi kompleksno in spreminjajoče se razmerje med individualnim in skupnim v bivalnem 
okolju na: 
1. razmerja med prostorsko-fizičnimi enotami za individualno in skupno rabo, kjer ni merilo 
razvoja povečanje deleža prostorov za individualno rabo na račun skupne in obratno, kot 
je bila težnja v času socializma. V stanovanjski gradnji se je kljub kolektivističnim 
vrednotam v času socializma postopoma poudarjala težnja po razpolaganju posameznika 
s svojim osebnim prostorom (sobo), medtem ko kasneje pride do ekstrema. Razprodaja in 
odrekanje še tistim minimalnim skupnim prostorom in funkcijam ni praksa niti v 
klasičnih kapitalističnih državah; 
2. vedenje, ravnanje prebivalcev v zvezi s tem razmerjem. Vedenje prebivalcev je 
popolnoma drugačno, ko gre za lastne/družinske prostore, kakor tedaj, ko gre za skupne 
prostore. Stanovanje ne predstavlja več zgolj gole »strehe nad glavo«, temveč se skozi 
poudarja individualne in družinske identitete; 
3. odnosi med prebivalci v zvezi z individualno in skupno rabo prostorov. V tem kontekstu 
se izpostavi pomanjkanje priseljencem tradicije mestne kulture, kjer je vzpostavljanje 
potrebnega sodelovanja izredno težavno, prav tako nedisciplina v izpolnjevanju 
obveznosti in pravil glede posegov in sprememb v bivalnem okolju.  
Pri individualni in kolektivni identiteti je treba razumeti dva sklopa procesov, in sicer 
identizacijo in identifikacijo. Identizacija ali sklop procesov, ki stremijo k diferenciaciji in 
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singulaizaciji, poteka skladno z identifikacijo, ki na drugi strani stremi k integraciji in 
poenotenju.   
2.5.1 Individualizacija in vpliv le-te na bivanje v večstanovanjskih objektih 
Težnja po individualnem življenjskem slogu se je reflektirala tudi na odločanje o 
stanovanjskih zadevah. Uveljavljanje človekove individualnosti predpostavlja, da posameznik 
v svojih pogledih odstopa od drugih posameznikov ter družbenih skupin in širše družbene 
strukture (Mlinar, 2012). S procesom individualizacije se krepi tako posameznikova kot tudi 
skupinska zasebnost, kar vpliva na sfero javnega in zasebnega v prostoru. Združevanje ljudi 
ne temelji več na neki tradiciji nekdanje vezi z družino, narodni pripadnosti ali kraju bivanja, 
temveč temelji na prosti izbiri posameznika glede članstva skupine.  
V razmerju javnega in zasebnega z individualnim in kolektivnim gre za obvladljivost 
medsebojnega vplivanja in ne toliko opustitev pomembnih javnih zadev. Za razliko od 
srednjeveškega obdobja, ko je vključevanje v sicer maloštevilne skupine imelo za 
posameznika globlji pomen, pa sodobni urbaniziran svet posamezniku omogoča, da se vključi 
v veliko število zelo različnih skupin. Tako kot obstaja možnost izbire vključevanja v različne 
skupine, tako ima posameznik možnost posluževanja javnih kot tudi zasebnih prostorov glede 
na njihovo izbiro. Pred leti so bili določeni skupni prostori v večstanovanjskih objektih, npr. 
sušilnice, kolesarnice, ponekod tudi pralnice, zelo izkoriščeni prostori, pri čemer je danes 
takšna »nadzorovana sfera javnosti« nasproti človekovi osebni svobodi. John Stuart Mill 
(1994) je govoril o »despotizmu običajev« kot o posameznikovem pritisku, v kolikor se le-ta 
ne ravna po tempu okolja. Poglavitno, vodilno načelo, v katero se stekajo vsi argumenti, 
razviti na teh straneh, je, da je za razvoj človeštva absolutnega in bistvenega pomena njegova 
čim bogatejša raznolikost (Mill, 1994). Posameznik z lastnimi svojevrstnimi odločitvami sam 
določa svoj način življenja in ne dopusti, da okolje določa naše potrebe. Alfred Schuetz je za 
tako vodilo podal mnenje (angl. »world-taken-for-granted«), kjer so interesi v glavnem v 
lastnih konceptualnih konstrukcijah izvzeti. Individualizacija se kaže kot nepristajanje na 
utrjene socialne definicije, socialne vloge, poklicne profile, vstopanje v individualno in 
konsenzualno določene partnerske in družinske zveze ter pripravljenost posameznikov, da 
sami poskrbijo za svoje življenje in socialno varnost (Ule, 2000). Varovalni sistem socialne 
države, ki je leta zagotavljal ustrezno in obsežno socialno varnost, je s svojo razgradnjo 
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posameznika prisilil, da poskrbi sam zase. Po Becku
4
 (v Ule, 2000) zajema individualizacija 
tri glavne družbeno-strukturalne procese: 
 s povečanjem materialnega življenjskega standarda in množično potrošnjo se je zaradi 
novih potrošniških stilov in navad razvil individualni življenjski stil. Ljudje tako več časa 
posvečajo prostemu času, bivalnim razmeram, medosebnim odnosom itd. in se ne gibljejo 
v začrtanih okvirih slojev in razredov; 
 povečana družbena in prostorska mobilnost prebivalstva, pri čemer Beck opozarja 
predvsem na naraščajočo zaposlenost žensk in spremembe družbenih vlog in družinske 
strukture; 
 vse daljše šolanje in izobraževanje podpira težnjo k poglobljenim samoiskanjem 
posameznikov in različnim življenjskim možnostim ter tako pritegne dvome v 
tradicionalne življenjske in vrednotne usmeritve in življenjske poti. 
Ko je govora o skupnih prostorih, kjer so posamezniki pod pogoji in v razmerah, na katere 
sami ne vplivajo in jih ne določajo, lahko z momenti privedejo do boja za hegemonijo ali pa 
razmišljanja out of the box. Povečan nadzor nad ljudmi ustvarja vzdušje sumničavosti in 
rivalstva, kar v praksi privede do obratnega učinka. Pri na videz manjši uporabi skupnih 
prostorov v večstanovanjskih objektih težko govorimo o obratnem učinku, temveč gre vzroke 
toliko bolj iskati drugje. Posledice modernizacije, vprašanja in paradoks subjekta, ki 
vznemirja modernega človeka, Luhmann (2000) navede s tremi vprašanji: vprašanje izvirnosti 
oz. enkratnosti, vprašanje pluralnosti identitete, vprašanje refleksije lastne biografije oz. 
življenjske kariere. Pri prvem vprašanju si posamezniki prizadevajo k originalnosti, pri 
katerih se prebuja ustvarjalna energija. Želja po svobodni izbiri, da vedno lahko počnemo, kar 
želimo, kadar želimo, s kom želimo in kje želimo ubežati kopiranju, je pri stanovalcih v 
večstanovanjskih objektih omejena s hišnim redom, ki je v 9. členu Pravilnika o upravljanju 
večstanovanjskih stavb tolmačen kot prosta izbira pravic in obveznosti za sosedsko sožitje. 
Drugo vprašanje se navezuje na iskanje identitete in težnjo po obvladovanju pluralnih sebstev 
v posamezniku/-ci (Ule, 2000), pri čemer s posnemanjem drugih paradoksalno izražamo 
individualnost. (Socialno)kognitivna in behavioristična socialna psihologija delovanje 
posameznika na podlagi oblikovanih in spreminjajočih se stališčih le-te opredelita kot 
kognitivne strukture oz. procese, kar je skrito v nas samih. Številne raziskave v družboslovju 
pa nakazujejo ravno družbeno naravo stališč, ki se s spremembo socialnih, ekonomskih in 
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 Beck, U. (1986). Risikogesellschaft. Auf dem Weg in eine andere Moderne. Frankfurt/M: Suhrkamp. 
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političnih faktorjev pri posamezniku spreminjajo skozi celo življenje. »Že Lewinovi 
eksperimenti (1947) so pokazali, da posamezniki veliko prej spremenijo svoja stališča, če je 
odločitev za spremembo stališč sprejeta v skupini, kot v primeru, če jo posameznik sprejme 
sam« (Ule, 2000). Tudi za kršitve hišnega reda bi veljal nek porušen vrednostni sistem 
skupine, ki prevladuje v stanovanjskem objektu in ki ga posamezniki skozi svoja stališča do 
solastnine, sočloveka in skupnega sobivanja nasploh izražajo. Ule (2000, str. 122) za 
oblikovanje in spreminjanje stališč navede naslednje faktorje: skupinska pripadnost, 
informacije in znanje, osebnostne lastnosti in značilnosti. Vse osebe, ki bivajo, poslujejo ali se 
nahajajo v stavbi, so del formulirane skupine in naj bi se obnašale po vlogah, na katere so 
pristale, ko so se odločile, da bodo bivale v večstanovanjskem objektu.  
Trendi v kontekstu prostorske organizacije bivanja so vsekakor neposredno in posredno 
relevantni za predvidene spremembe, ki pa jih je treba spremljati tako v ožjih kot širših 
teritorialnih okvirjih. Mlinar (2008) v svojem delu nakaže vsebinsko osmišljanje medsebojne 
odvisnosti med sociodemografskimi in tehnološkimi spremembami na eni strani ter 
prostorsko-fizičnimi strukturami grajenega okolja na drugi strani. V razmerju individualnega 
in kolektivnega z javnim in zasebnim prostorom je eden ključnih kazalcev preobrazbe in 
slabitve družine ravno sprememba velikosti in števila gospodinjstev. Iz podatkov SURS-a iz 
leta 2011 in komaj štiri leta kasneje je že vidna razlika v povprečni velikosti gospodinjstva 
kot tudi velik porast enočlanskega gospodinjstva (Tabela 2.1). Kolikor se po eni strani 
zmanjšuje sorodstvena določenost – velikost in sestava skupine tistih, ki živijo v skupnem 
gospodinjstvu – toliko bolj se lahko povečuje raznovrstnost stanovanj oz. bivališč, ki jih je 
treba načrtovati glede na notranjo in zunanjo ureditev fizične strukture grajenega okolja 
(Mlinar, 2008).  
Družabno življenje v večstanovanjskih stavbah se zdi privlačna misel, vendar v praksi redko 
deluje. V večstanovanjski hiši v Trnovem (imenovana Močerad) arhitekti niso predvideli, da 
skupni velnes v resnici ne bo zaživel, kar je posledica ravno individualističnega razmišljanja 
(Tabela 2.2). Gre za ločitev subjektivne sfere posameznika od zunanjega objektivnega sveta, 
za katero nastajajo pogoji v procesu urbanizacije (Georg Simmel
5
, v Mlinar, 2012). Javna 
sfera in javni prostori v mestih, »zahvaljujoč« zahodni civilizaciji, nimajo iste teže, kot je bilo 
to pred leti. Ta tradicija sociološkega razmišljanja se veže na temeljni ustroj modernih 
meščanskih družb, na oblikovanje sfere javnosti, kot jo je opisal Jürgen Habermas (1989) in 
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 Simmel, G. (1955). Conflict – The Web of Group Affiliations. New York: The Free Press Glencoe. 
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ki implicira nastanek prostorov racionalne argumentacije svobodnih posameznikov v zadevah 
javnega pomena in ki hkrati prav s tem opredeljujejo, katere so tiste teme, ki so podvržene 
javnosti in javni presoji (Gantar, 2006).  
Današnja drobitev javnosti na vse večje število raznovrstnih skupin in oblik delovanja (torej 
spet določena stopnja privatizacije) ne pomeni nujno zmanjševanje vloge človeka v javnosti 
(Mlinar, 2008). Pri tem gre za prestrukturiranje, ki terja ustrezne spremembe tudi v fizični 
strukturi grajenja okolja. S povečanim številom manjših skupin se hkrati povečujejo 
možnosti, da le-te delujejo – osredotočene vsaka na svoje naloge – v večji meri v notranjih 
prostorih. Toda takšen prehod od zunanjega k notranjemu ne pomeni, da bi se s tem ljudje 
prenehali ukvarjati s pomembnimi javnimi zadevami. Celo nasprotno, lahko gre še za bolj 
temeljito, poglobljeno ukvarjanje z njimi. Gre torej za nekakšno dihotomizacijo in 
polarizacijo javnega in zasebnega, ki vsako zase pomeni osiromašenje v vsakdanjem življenju 
ljudi. Sociološka razvojna perspektiva, ki jo Mlinar (2008) nakazuje, je torej ravno v tem, da 
se povečuje obvladljivost medsebojnega vplivanja, kar terja tudi temu ustrezno prostorsko 
organizacijo. Preseganje polarizacije pa pomeni, da ljudje težijo k temu, da bi si ustvarili 
pogoje za selektivno družabnost v svojem domu, hkrati pa iščejo določeno stopnjo intimnosti 
in izključevanja v javnih ali poljavnih prostorih (Mlinar, 2008). 
2.5.2 Pomanjkanje kolektivne zavesti 
Razprava o problemu individualne svobode je s strani marksistov ena ključnih, pri čemer 
socializem povsem uničuje in omejuje to svobodo posameznika. Ta kritični odziv na privatno 
lastniško družbo je imel za posledico razvojno usmeritev k skupnemu, h kolektivizaciji in 
socializaciji (Mlinar, 1986). Že za časa Jugoslavije so se drastično spreminjale oblike 
družbenopolitičnega življenja kot pojmovanje družbenega konteksta v delovanju družbe. S 
stališča historičnega materializma razumevanje družbene formacije brez obstoja produkcijskih 
razmerij ne bi bilo mogoče. Danes še ne moremo natančno analizirati produkcijskih razmerij 
družbe na prehodu iz kapitalizma v socializem, saj primanjkuje relevantnih zgodovinskih 
gradiv. Na tej točki se prehod iz enega obdobja v drugo ne kaže zgolj kot kombinacija 
produkcijskega režima in bo »prava« družbenoekonomska teorija družbe mogoča, ko bomo v 
praksi izkusili zrelo družbo na prehodu iz kapitalizma v socializem (Mandel, 2016).  
Številni avtorji se izogibajo splošni teoretski uporabi Marxove teorije, ki naj bi s svojo 
šablono »abstraktnih resnic« omejila spoznanja konkretnih zgodovinskih analiz. Mlinar 
(1986) v svojem delu tako zapiše: »Marksist mora upoštevati živo življenje in točna dejstva 
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stvarnosti, ne pa da se še naprej povezuje z včerajšnjo teorijo.« Prostorska družbena 
organizacija z začrtanim okvirjem izgublja osnovo in se kot rezultat kaže v nejasnih mejah 
med lokalnim – regionalnim, mestnim – primestnim ipd. Tako kot se s prostorsko-družbenimi 
spremembami uveljavljajo novi trendi, tako se, kot pravi Mlinar (1986), po marksističnih 
virih le odpravljajo partikularizmi na ravni teritorialnih enot, kar povečuje raznovrstnost 
znotraj teh enot. Jasno začrtane ločnice med individualnim in kolektivnim v razmerju do 
prostora ne gre iskati, saj s prostorom kot vse bolj pomembno dobrino razpolaga specifična 
teritorialna enota. Posameznik se s svojo udeležbo v skupini oz. v skupinah socializira in 
razvija lastno individualnost ter, kot pravi Marx
6
 (v Mlinar, 1986), človek se le v družbi lahko 
izolira, ali drugače povedano, individualizira sebe kot družbeno bitje, v kolikor se tudi 
podružablja. S pripadnostjo skupini ali skupinam se določa človekova kolektivna identiteta, 
kar pa je ključno tudi za eksistenčno pomembnost, saj se z vključevanjem v skupino/-e 
zadovoljujejo ključne človekove potrebe. Ena od potreb je integriranost v skupino, ki pa se 
kot uspešna izoblikuje v kombinaciji z identifikacijo. Torej kako se sosedske vezi uspešno 
izoblikujejo glede na posameznega akterja, ki s svojo vlogo sostanovalca ponotranji določene 
vrednote, norme, vedenjske vzorce, je ključno, kako ta posameznik oblikuje občutek 
pripadnosti v družbi, pri čemer mora družba s spodbujanjem olajšati samo vključevanje. V 
pozni moderni se je družbena kohezija bistveno zmanjšala. Filipovič (2007) zapiše, da se 
zmanjšanje kohezije kaže kot primer v krizi državne blaginje, v povečanju razlike med 
bogatimi in revnimi, povečanju individualizacije, umiku v zasebnost, manjši trdnosti in opori, 
ki jo dajejo tudi intimne vezi, ter izgubi pomena avtoritet ipd. Vsak posameznik nikoli ne 
more biti samostojna enota, neodvisna od lastnega okolja, temveč vedno pripada neki 
družbeni organizaciji, s katero se identificira in kateri kot član pripada. Ključne kolektivne 
identitete, ki jih nosi subjekt v sebi, so nacionalna, državna, kulturna, politična, poklicna, 
zaposlitvena, izobraževalna, regionalna in disociativna identiteta (Kovačev, 1991, str. 49). 
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 Marx, K. in Engels F. (1956). O historičnem materializmu. Ljubljana: Cankarjeva založba. 
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Tabela 2.1: Upadanje veččlanskih družinskih in nedružinskih gospodinjstev in višanje števila 
















Leto: 2011 280.140 47.676 68.043 3562 2,3 
Leto: 2015 287.218 51.913 69.808 2993 2,2 
Vir: Statistični urad Republike Slovenije (2015). 
Tabela 2.2: Konkretni primeri med individualnim in kolektivnim v razmerju z javnim in 
zasebnim prostorom 
Razmerje – konkretni 
primeri 
Skupni in javni prostor* Zasebni prostor 
INDIVIDUALNO  Parkirna mesta večstanovanjske hiše* (na 
parkirni prostor postavljena prepreka, ki 
onemogoča parkiranje ostalim 
stanovalcem) 
 Okolica v lasti večstanovanjske hiše 
(kolesa postavljena na skupnih prostorih 
in ne v zato namenjeni kolesarnici) 
 Hodniki, stopnišče, kolesarnica, 
zaklonišče, podstrešje, skupne kleti, 
pralnice/sušilnice ipd. (osebni predmeti 
na skupnih delih prostora) 
 + Solastnina: skupni deli in naprave 
večstanovanjske hiše (fasada, dvigala, 




 Skupni prostor, kateremu se je s 
pogodbo, sklenjeno z lastniki 
stanovanj, prenesla na kupca 










KOLEKTIVNO  Parkirna mesta večstanovanjske hiše* 
 Okolica v lasti večstanovanjske hiše 
 Hodniki, stopnišče, kolesarnica, 
zaklonišče, podstrešje, skupne kleti, 
pralnice/sušilnice 
 + Solastnina: skupni deli in naprave 
večstanovanjske hiše (fasada, dvigala, 




 Stanovanje (neprijeten vonj, 
hrup, podaljšanje stanovanja na 







Z omenjenimi prehodi želim pokazati, kako konkretno spremembe razmerij 
individualno/kolektivno in zasebno/javno vplivajo na sobivanje v večstanovanjskih objektih: 
 prehod JSI v ZI: skupni prostor na hodniku pregrajen ter tako vhod v stanovanje podaljšan 
in posledično zmanjšan skupni prostor hodnika (predpogoj za preoblikovanje skupnega 
prostora je soglasje vseh etažnih lastnikov v obliki, ki je potrebna za samo pogodbo); 
 prehod JSI v JSK: relacija javno/individualno je v korelaciji z relacijo javno/kolektivno. 
Uporaba osebnih predmetov na skupnem prostoru je v soodnosnosti s tem, kako je skupni 
prostor uporabljen s strani sostanovalcev; 
 prehod JSI v ZK: javni/skupni prostori, individualno uporabljeni, so v korelaciji zasebno-
kolektivnega. Uporaba skupnih prostorov, kot so sušilnica, kolesarnica, kleti ipd., katere 
posamezniki uporabljajo na način, ki je sporen, vpliva na manjšo souporabo skupnih 
prostorov. Številne dejavnosti so se posledično prenesle v zaprti zasebni prostor, pri čemer 
lahko vzroki, ki izvirajo iz njegove nepremičnine, otežujejo uporabo drugih stanovanjskih 
enot; 
 prehod ZI v JSI: skupni prostor na hodniku pregrajen in tako vhod v stanovanje podaljšan 
ter posledično zmanjšan skupni prostor hodnika; 
 prehod ZI v ZK: med relacijo zasebno/individualno in zasebno/kolektivno je vzročna 
zveza. Če izhajamo iz Stvarnopravnega zakonika (SPZ, 2003)
7
, ta v četrtem oddelku 
sosedskega prava določa, da mora lastnik svojo nepremičnino uporabljati tako, da drugim 
ne povzroča prekomerne škode (t. i. prepovedana emisija). 75. člen SPZ (2003) določa, da 
mora lastnik pri uporabi nepremičnine opuščati dejanja in odpravljati vzroke, ki izvirajo iz 
njegove nepremičnine in otežujejo uporabo drugih nepremičnin čez mero, ki je glede na 
naravo in namen nepremičnine ter glede na krajevne razmere običajna, ali povzročajo 
znatnejšo škodo (npr. prepovedana emisija); 
 prehod ZK v JSK: zasebni prostor (stanovanje) je zaradi možnih motečih dejavnikov, kot 
so neznosen hrup iz stanovanja, neprijeten vonj ipd., v korelaciji javno-kolektivne relacije. 
Treba je izpostaviti, da med relacijama ne gre za vzročno zvezo, temveč korelacijo. 
Primer: na podlagi možnih motečih dejavnikov, ki izhajajo iz zasebnih prostorov in 
vplivajo na JSK, se lahko uskladi in prilagodi hišni red. Hrup in kršitve, povezane s 
hrupom, opredeljuje in usklajuje veljavni Zakon o varstvu javnega reda in miru; 
                                                 
7
 Stvarnopravni zakonik (SPZ). Sprejet v Državnem zboru Republike Slovenije, v veljavi od 1. januarja 2003. 
Dostopno prek http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO3242 
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 prehod ZK v ZI: med relacijo zasebno/kolektivno in zasebno/individualno je medsebojna 
povezanost, npr. smrad ali neznosen hrup vpliva na to, kako si bo lastnik stanovanja 
izboljšal svoje bivanje in posledično posegel po izboljšavi stanovanja (npr. zasteklitev 
balkona); 
 prehod JSK v ZK: relacija javno/kolektivno in zasebno/kolektivno je v medsebojni 
povezanosti. Kako se ljudje ravnajo po hišnem redu oziroma pravilih, ima vpliv na 
uporabo zasebnega prostora, kot npr. omejitev uporabe gospodinjskih strojev in naprav po 
določeni uri. Hišni red sprejmejo lastniki za določitev temeljnih pravil sosedskega sožitja. 
Na podlagi drugega odstavka 9. člena Stanovanjskega zakona izdaja minister za okolje in 
prostor Pravilnik o upravljanju večstanovanjskih stavb, po katerem morajo hišni red 
spoštovati vse osebe, ki bivajo, poslujejo ali se nahajajo v stavbi.  
 prehod JSK v JSI: relacija javno/kolektivno in javno/individualno je v medsebojni 
povezanosti. Zgolj na podlagi korelacije ne moremo sklepati na vzročno-posledično 
razmerje. 
Povezanost med pojavi je kompleksna, saj gre pri zapletenih družbenih odnosih velikokrat za 
navidezne zveze in ne za osnovni ali prvi vzrok sprememb. Tako je Durkheim v svoji študiji o 
samomoru v primerjalni analizi iskal soodvisnost med številom samomorov in značilnimi 
družbenimi procesi. Stopnja samomorilnosti naj bi bila po Durkheimu (1992) najvišja med 
intelektualci, sledili bi protestanti, katoliki in nazadnje judi. V tem kontekstu lahko rečemo, 
da razlogov ne moremo pripisati naravi religije, temveč stopnji integracije določene verske 
skupnosti. Kako bo posameznik deloval v zasebnem kot tudi javnem prostoru v odnosu z 
družbo, ima kolektiven izvor in tako obstaja mehanični determinizem, vendar pa se navkljub 
pridobitvam postindustrijske družbe nahajamo v bolj ali manj izraziti prostorski 
determiniranosti. V obdobju socializma pojma kolektivne in individualne lastnine kot tudi 
dostop do virov nosijo ideološko konotacijo, ki do danes ni izginila. Človekovo družbeno 
delovanje poteka v treh sferah: prvo tvori objektivni zunanji svet, kjer prevladuje ciljno 
delovanje; pri drugi sferi so poudarjene norme in vrednote, katere posameznik internalizira v 
socializacijskih procesih, tretjo sfero pa tvori svet subjektivnih izkustev, ko poteka 
predstavljanje posameznika drugim (Igličar, 2000). Komunikacijsko delovanje je skupno 
vsem trem sferam, pri čemer je jezik, kot pravi Habermas
8
 (v Igličar, 2000), instrument 
integracije. Tako kot jezikovna oblika so tudi dejanja, kot je hoteno odlaganje osebnih 
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 Hebermas, J. (1996). Betwen Facts and Norms. Oxford: Polity Press Cambridge. 
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predmetov na skupne prostore, na nek način medij sporazumevanja s sosedi. Norme in 
vrednote, ki pripadajo določeni kulturi, prav tako posedujejo različna pravila, kot je npr. 
odlaganje čevljev pred vrati, kar pa že sodi k vprašanju pravic do verske svobode.  
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3 PROSTOR IN LASTNINA  
Prostor kot naravno dana dobrina je pogoj za življenje živalstva in rastlinstva. Glede na to, da 
prostora ne moremo nadomestiti ali reproducirati, je skozi celo zgodovino tarča različnih 
interesov. V začetku stoletja poteka postopek pospešene urbanizacije, zvišuje se življenjski 
standard, oboje kot posledica procesov industrializacije in deagrarizacije (Stroligo, 1991). 
Pojasnjevanje prostora z medsebojno pogojenostjo družbenega življenja tako spreminja samo 
pojasnjevanje, čemur pa so se teoretiki dolgo časa izogibali in z razliko abstraktnega 
pojmovanja prostorske sociologije le-to obravnavali na mikro ravni (lokalno, regionalno, 
nacionalni, globalno). Mlinar (1994) meni, da je do izrinjanja prostora iz družbenih znanosti 
prihajalo z namenom, da bi že a priori odpravili povezavo z geografskim determinizmom ali 
»prostorskim fetišizmom«. Pri posamezniku se pomen prostora spreminja skozi številne faze 
življenjskega cikla in je vezan na vrednostne usmeritve, razpoložljive tehnologije, različne 
kulture ipd. Glede na vedenje ljudi in družbenorazvojne procese Mlinar (1994) razumevanje 
in relevantnost prostora pojasni ob pojmu teritorialnosti, posebno pozornost pa posveti 
konceptu in spoznanju, vezanem na osebni prostor: 
 upoštevanje najmanjših prostorskih enot kot izključitev konvencionalnih okvirjev in jih 
hkrati ne popolnoma izenačiti je ena izmed možnosti za razpravljanje o prostoru, medtem 
ko nekateri avtorji splošne ugotovitve posplošijo v mikro in makro družbenem kontekstu. 
Sack
9
 (v Mlinar, 1994) tako teritorialnost razume kot prostorsko strategijo, s katero je 
mogoče vplivati na vire in ljudi ter jih s tem nadzorovati. Pomen, ki ga posamezniki ali 
skupina pripišejo določenemu prostoru, vpliva na dejavnost vseh ostalih deležnikov. S 
prizidki, ograjami, zidom in nasploh prostorom, kjer ni prehoda ali pa je ta težko 
dostopen, se uveljavlja in razmejuje nadzor nad določenim območjem. Omejevanje 
dostopnosti do stvari, ljudi in odnosov je v kontekstu teritorialnosti temeljna prostorska 
oblika moči. Po Sacku (v Mlinar, 1994) so za teritorialnost ključni trije medsebojno 
odvisni odnosi. Prvič mora teritorialnost vsebovati obliko opredelitve in klasifikacijo tako, 
da območje določa stvari pomen; drugič je vsebina komunikacije, prek katere z znakom 
ali znamenjem sporočamo mejo območja; tretjič se teritorialnost veže na uveljavitev 
nadzora nad dostopnostjo znotraj ali zunaj območja; 
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 Sack, R. D. (1986). Human Territoriality, Its theory and history. Cambridge: Cambridge University Press. 
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 razprave o osebnem prostoru se razlikujejo med posameznimi narodi oz. kulturami glede 
na raziskave in prakso medsebojnih interakcij, pri čemer je bilo dosedanje raziskovalno 
področje preveč pod vplivom etologije in brez podrobnega vključevanja informacijsko-
komunikacijske sfere. V tem oziru Sommer
10
 (v Milnar, 1994) en okvir proučevanja 
imenuje neposredno okolje, kar je fizično prisotno za posameznika, in makro okolje, kar 
ni fizično prisotno, vendar vseeno v zavesti človeka.  
Glede na razmerje med prostorom in lastnino je teritorialno vedenje tisto, ki določa mejo v 
prostoru med stopnjo odprtosti in stopnjo zaprtosti do drugih. V mojem primeru gre pri 
skupnih prostorih v večstanovanjskih objektih za stopnjo polodprtosti ali polzaprtosti ter po 
Altmanovi (1984) opredelitvi za stopnjo odprtosti in zaprtosti sekundarnega teritorija. Gre za 
neko prehajanje primarnega teritorija v javni in obratno, zato je upoštevanje družbenih norm 
za preprečitev nesporazumov ključna. Teritoriji tako posedujejo različne funkcionalne 
lastnosti, prek katerih se manifestirajo strukturne vloge v obsegu za zagotavljanje socialne 
interakcije v različnih ravneh izključenosti in formalnosti. Glede na izbiro teritorialne 
skupnosti prostor odseva njegovo identiteto. Teritorialno imajo določene družbene skupnosti 
resda neko specifiko, ki pa ne vključuje njihovih razvojnih lastnosti. Potrebno je skupno in 
celovito zajemanje (re)produkcijskih procesov in prostorskih razsežnosti (Mlinar, 1986). 
Urejanja prostora oz. prostorske problematike ne moremo zožiti zgolj na stvarnopravno 
posledico, temveč je razširjena z vrsto kategorij nepremičninskih vrednot. Ko je govora o 
lastnini in prostoru, je treba opredeliti lastninsko pravico kot pravni fenomen premoženjskega 
prava in tudi temeljni fenomen vsakršnega upravljanja in razpolaganja z dobrinami stvarne 
narave. Ker je zasebna lastnina pravzaprav sinonim za pravico do prostega razpolaganja z 
neko dobrino, omogoča lastno stanovanje najvišjo stopnjo nadzora, saj je uporabnik hkrati 
tudi lastnik (Mandič, 1999). V nekaterih primerih so lastninske pravice jasne ne glede na to, 
ali gre za materialno ali opredmeteno premoženje. Zaradi upravljanja, nadzora ali prisvajanja 
lastnine, kjer je le-ta v okviru različne vrste javne, privatne, mešane in lastnine v individualni 
ali skupinski lasti zmotno opredeljena, prihaja do nesoglasij. Pomembnost nepremičninskega 
»fonda« v razvoju in oblikovanju lastninske pravice se nam kaže tudi v izoblikovanju 
posebnih pravic, ki jih imenujemo stvarne pravice na tuji stvari; mednje spadajo tudi služnosti 
(Sajovic, 1984, str. 58). Ne le da prihaja do razgrajevanja stvarnopravnega sistema, 
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 Sommer, R. (1969). Personal space. Englewood Cliffs, New York: Prentice Hall. 
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spremembe v lastninskih razmerjih je moč iskati tudi v ustavi. Naš družbenoekonomski in 
politični sistem je do sedaj temeljil na razvijanju in sistematskem oblikovanju družbeno-
lastninskih razmerij, zato samega varovanja lastninske pravice v ustavnem smislu ne moremo 
omejevati zgolj na lastninska stvarnopravna razmerja (Stroligo, 1991). S postmoderno 
fragmentacijo družbenega delovanja težko interpretiramo le-to s starimi konceptualnimi 
modeli, zato tudi urejanje in načrtovanje prostora ne predstavljata več le prostorskega 
problema. Urejanje prostora neizbežno sproža različne odzive, ki se razvrščajo od obrambe 
strateških interesov državne suverenosti do arhetipskih individualističnih reakcij, ki branijo 
»naravno« pravico do lastnega »življenjskega prostora« (Kos, 2002). 
Družbeno življenje, družbeni odnosi so ujeti v prostor, zato je pri obravnavi prostora in 
njegovega planiranja treba vključiti številne družbene dimenzije, npr. demografske, ekološke, 
kulturne, sociološke itd. Večstanovanjske stavbe s svojimi okoljskimi in socialnimi učinki 
zagotavljajo trajnostni razvoj tako okolja kot tudi družbe in gospodarstva. V zborniku 
Vodopivec (2004) zapiše:  
Konec drugega tisočletja je prinesel mnoge tehnične, gospodarske, politične in socialne 
spremembe, ki zadevajo tudi naše vsakdanje življenje, s tem pa tudi naše bivalne potrebe in 
navade. Zato so naše življenjske in stanovanjske prioritete povsem drugačne, kot so bile na 
začetku 20. stoletja. Spremenil se je naš odnos do družinskega življenja, do dela, do prostega 
časa. Pestrejša ponudba servisnih storitev in nove komunikacijske možnosti terjajo drugačno 
razumevanje mesta in novo vrednotenje prostora, s tem pa tudi stanovanja.  
Kot pravi Kos (2002), nastane problem pri opredelitvi nepremičnin na določenem območju že 
pri dvotirnosti javnih evidenc, ki opredeljujejo lastnino. Sprva gre pri zemljiškem katastru za 
razporeditev lastnine na prostoru, medtem ko zemljiška knjiga opredeljuje pravice na teh istih 
parcelah. Poudarjanje pravic v današnjem času prevladuje nad dolžnostmi, kar se odraža na 
vseh vidikih življenja. Pravica do zasebne lastnine je v Ustavi RS podana kot ena izmed 
človekovih pravic (Ustava Republike Slovenije, 1991, 33. člen),
11
 katero pa se že v 
naslednjem poglavju ustave omeji s 67. členom zakona (Ustava Republike Slovenije, 1991, 
67. člen). Zakon namreč določa način pridobivanja in uživanja lastnine za zagotavljanje njene 
gospodarske, socialne in ekološke funkcije. Lastnina nepremičnine ni absolutna pravica brez 
omejitev (Krisper-Kramberger, 1998). Če smo lastniki stanovanjske enote večstanovanjskega 
objekta, to ne pomeni, da lahko počnemo s prostorom oz. nepremičnino, kar želimo, temveč 
se moramo zavedati svojih omejitev. 
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3.1 Lastninska pravica 
V prostoru se s parcelacijo zemljišča preoblikujejo prostorski vzorci in tudi oblikujejo 
lastniško-pravni odnosi za dosego svobodnega razpolaganja z nepremičnino. Celotno območje 
Republike Slovenije ima za enotno označevanje parcel, stavb in delov stavb skupne 
identifikacijske oznake nepremičnin, ki jih določa geodetska uprava. V večstanovanjskih 
objektih so za označitev potrebni tako številka stavbe, številka stanovanja kot tudi katastrska 
občina, v kateri stavba leži. Zemljiški kataster je tisti, ki povezuje stvarne pravice na 
nepremičninah z lokacijo v prostoru – »umesti lastnino v prostor oziroma poveže z 
lastnikom« (MOP, 2017). »Lastnikova pravica je načeloma omejena samo takrat in v takem 
obsegu, kadar posega v pravice drugih. Posledično je parcelacija zemljišč odraz svobodnega 
trga nepremičnin pod nadzorom države, ki z različnimi ukrepi (davčna politika, predkupna 
pravica, dovoljena za poseg v prostor, normativi in standardi …) varuje javni interes« (Čerpes 
Ilka, Blejec in Koželj, 2008). Kot že omenjeno, Slovenija mednarodno sodi v sam vrh z 
najvišjim deležem stanovanj v lasti fizičnih oseb. Iz stanja popisa (SURS, 2011) je razvidno, 
da je bilo 91 % stanovanj v fizični lasti in le 6 % vseh stanovanj v lasti javnega sektorja. Že 
sam ta podatek nam pove, da je naše razumevanje lastnine nepremičnine tesno povezano z 
identiteto, pri čemer je izguba ozemlja enaka izgubi identitete. Vsekakor se različni lastniški 
koncepti, kot sta državna in družbena lastnina, iz preteklosti vežejo na današnje pojmovanje 
le-teh, pri čemer se posamezne države različno spoprijemajo z odnosom javne koristi na 
zasebno lastnino.  
Solastnina kot lastninska pravica več osebam naj bi se skupaj z drugimi solastniki uporabljala 
sorazmerno svojemu idealnemu deležu, ne da bi pri tem posegala v pravice drugih 
solastnikov. S pravilnikom hišnega reda so tako lastnikom stanovanj zagotovljeni pogoji za 
nemoteno uporabo teh delov, varnost in red ter mir in čistoča v stavbi. Pravila morajo sprva 
upoštevati tudi zaradi požarne varnosti v večstanovanjskih objektih, kjer ZVPoz (Ustava 
Republike Slovenije, 1993, 4. odstavek 35. člena)
12
 narekuje, da mora biti dostop do opreme, 
naprav in sredstev za varstvo pred požarom prost. Zalaganje hodnikov, stopnišč, podstrešij, 
evakuacijskih poti z raznimi predmeti je tako že s strani požarne varnosti nedopustno, pri 
čemer sta kršena Pravilnik o požarnem redu in Zakon o varstvu pred požarom. 
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 Ustava Republike Slovenije. (1993). Uradni list Republike Slovenije št. 3/07. 20. december. 
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3.2 Etažna lastnina 
Etažna lastnina ne nastane sama po sebi, kjer je predpogoj obstoj več stanovanj v določeni 
stavbi, vendar je potreben pravni posel. Etažno lastnino je pri nas uvedel Zakon o lastnini na 
delih stavbe konec petdesetih let prejšnjega stoletja (Ustava FLRJ, 1959)
13
 oziroma 
prečiščeno besedilo (Ustava SFRJ, 1965),
14
 podrobneje za slovensko področje pa je urejal 
Zakon o pravicah na delih stavb (Ustava SRS, 1976).
15
 Po definiciji Stvarnopravnega 
zakonika (SPZ, 2003, 105. člen)
16
 je danes etažna lastnina definirana kot lastnina 
posameznega dela zgradbe in solastnina skupnih delov in prav tako urejena v Stanovanjskem 
zakonu 12. člena (SZ-1, 2003). Vsi so bili sprejeti leta 1984 – v obdobju socialističnega 
samoupravljanja in družbenega planiranja – in so bili odraz političnega in pravnega sistema, 
ki je veljal v tistem obdobju (Vozelj, 2016). V večstanovanjskih stavbah lahko vsi etažni 
lastniki sprejmejo hišni red in s tem določijo pravice in obveznosti. Kot je že v uvodu 
omenjeno, se v nalogi osredotočam na klasifikacije vrst objektov
17
 zgolj na stanovanjske 
stavbe s tremi ali več stanovanji, kot so stanovanjski bloki, stolpnice in podobno. V 
Stanovanjskem zakonu (SZ-1, 2003) 27. člen določa: »Etažni lastniki, ki imajo več kot 
polovico solastniških deležev, lahko sprejmejo hišni red, s katerim določijo temeljna pravila 
sosedskega sožitja v večstanovanjski stavbi.« Za uspešno sobivanje s sosedi se moramo 
zavedati svojih pravic in dolžnosti, ne pa tudi pogojno le-teh po pravilniku sprejeti. Etažni 
lastniki lastninsko pravico vedno pogosteje po svoje interpretirajo in etažne lastnine ne ločijo 
na lastnino posameznega dela zgradbe in solastnino skupnih delov, kot to določa 105. člen 
SPZ (2002). Skupni deli so namenjeni skupni rabi etažnih lastnikov in ne individualni, kot je 
to postala pereča praksa danes. Etažna lastnina kot posebna oblika lastninske pravice je v 
Sloveniji opredeljena kot dualistična teorija, ki vzpostavlja dvojno pravno razmerje. 
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 Ustava Federativna ljudska republika Jugoslavija. (1959). Uradni list FLRJ št. 16/59. 22. april.  
14
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 Leta 1991 so Združeni narodi (ZN) objavili Osrednje klasifikacije proizvodov (Central Product Classification, 
CPC), na podlagi katere je bila sprejeta Enotna klasifikacija vrst objektov (CC-SI) 2012 z uredbo Vlade (Ur. list 
RS št. 109/11). Omenjena klasifikacija se povzeto po 1. členu CC-SI uporablja pri evidentiranju, zbiranju, 
obdelovanju, analiziranju, posredovanju in izkazovanju podatkov o gradnjah in objektih, za statistične in 
evidenčne namene ter za potrebe uradnih in drugih administrativnih podatkovnih zbirk. 
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Z Zakonom o urejanju prostora urejanje prostora oziroma planiranje ni bilo urejeno kot 
samostojno načrtovanje rabe prostora, temveč je bilo omejeno na varovanje dobrin splošnega 
pomena in skrbi za njihovo smotrno rabo, za usmerjanje razvoja dejavnosti v prostoru in 
določanje namenske rabe prostora, tako da je bila usklajena s prostorskimi možnostmi in 
družbenimi potrebami (družbeno planiranje) (Vozelj, 2016). Danes se drugačne potrebe, kot 
je večje parkirno mesto, v kolikor upoštevamo dimenzioniranje, kjer bi bilo treba število 
parkirnih mest prilagoditi novim tehničnim normativom (vedno večje dimenzije osebnih 
vozil), kažejo na vseh ravneh in izbirnih možnostih. Potrošniška družba je naravnana na večje, 
udobnejše in bolj funkcionalne, kar pa se kaže tudi na potrebi po večjem osebnem prostoru. 
 
3.3 Skupni prostori večstanovanjskih objektov 
Skupni prostori v večstanovanjski stavbi so solastnina etažnih lastnikov posameznih delov, pri 
čemer je taka solastnina neločljivo vezana z lastnino posameznega dela. Lastniki stanovanj so 
tako avtomatično tudi lastniki skupnih delov zgradbe, med katere sodijo tudi skupni prostori. 
V zadnjem času prihaja pri gradnji skupnih prostorov in pri njeni uporabi do velikih 
sprememb. Prostori, kot so (bili) kolesarnice, pralnice, sušilnice, skupne kleti, zaklonišča, 
delavnice za hišnike, hišniška stanovanja, prostori za odlaganje odpadkov ipd., izgubljajo 
svojo prvotno funkcijo. S tehnološkim razvojem so tako pralnice postale odvečne, večina ljudi 
suši perilo v svojih prostorih ali pa imajo sušilne stroje. Prostore za sestanke ali večnamenske 
skupne prostore lastniki vedno pogosteje oddajajo v najem ali celo prodajo ter si s tem 
zmanjšajo stroške vzdrževanja skupnih prostorov in delež pri ostalih skupnih stroških. Skupni 
prostori rapidno spreminjajo namembnost uporabe, pri čemer pa so po 18. členu SZ-1 (2003) 
skupni deli večstanovanjske hiše solastnina etažnih lastnikov, zato za upravljanje z njimi velja 
posebna ureditev. Tudi stanje hodnikov in njihova urejenost sta odraz medsebojnih odnosov 
med sosedi, starostne in narodnostne sestave ter družbenoekonomskega položaja. Da bi 
dosegli in vplivali na (ne)disciplino stanovalcev v večstanovanjskih objektih, SZ-1 (2003) 
narekuje člen, ki določa možnost sprejetja hišnega reda, s katerim se določijo temeljna pravila 
sosedskega sožitja. V večstanovanjskih objektih prihaja do velikih razlik med vedenjem 
stanovalcev tako glede vzdrževanja prostorov kot glede povezanosti in sožitja stanovalcev 
(Mlinar, 2008). Medtem ko enolastniško nepremičnino običajno s stavbo upravlja lastnik, 
večlastniške nepremičnine s stavbo upravlja upravnik, ki ga izberejo etažni lastniki.  
37 
3.3.1 Hišni red in pogodba o medsebojnih razmerjih 
Za zagotavljanje mirnega bivanja stanovalci sprejmejo hišni red, ki kot dokument določa 
osnovna vedenja in ravnanja stanovalcev v stavbi. Podrobneje je hišni red opredeljen v 
9. členu Pravilnika o upravljanju večstanovanjskih stavb, pri čemer SZ-1 sprejetja reda 
izrecno ne zapoveduje. V stanovanjskih objektih prihaja do velikih odstopanj v vedenju 
stanovalcev, kar lahko stanovalci na podlagi hišnega reda rešijo sami med seboj, na zboru 
etažnih lastnikov ali pa za posrednika zaprosijo upravnika. V primerih, ko pride do 
akceleracije problema, etažni lastniki, ki imajo več kot 50 % solastniškega deleža v 
večstanovanjskem stavbi, po postopku, predvidenem po 52. členu SZ-1 (2003),
18
 tožijo 
kršitelja za izključitev. Prav tako so pravice in dolžnosti na skupnih delih (sorazmerne z 
solastniškim deležem etažnega lastnika) določene v zakonsko obvezni Pogodbi o medsebojnih 
razmerjih, ki jo morajo sprejeti etažni lastniki vseh vrst večetažnih stavb. S pogodbo se po 
116. členu SPZ (2002) med drugim uredi: morebitne posebne omejitve pri uporabi 
posameznih delov v etažni lastnini, način uporabe skupnih delov, namen uporabe posameznih 
delov v etažni lastnini, način upravljanja skupnih delov, nastopanje etažnih lastnikov v 
pravnem prometu ipd. Omenjena pogodba je sklenjena takrat, ko jo podpišejo vsi lastniki, pri 
čemer je pri nas utečena praksa, da z naslova individualnih interesov vsaj peščica ovira 
sklenitev in posledično ureditev razmer in odnosov v stavbi. Posamezniki se v interakcijah 
vedejo po tihih in javnih pravilih obnašanja z odstopanjem, po socialnih normah, ki brez 
kodificiranih in formalno ekspliciranih predpisov delujejo nezavedno. V primeru pravil pa je 
od posameznika pričakovano določeno obnašanje in, kot pravi Ule (2000), se s sledenjem 
pravil predpostavlja, da posameznik zna razlikovati med obnašanjem, ki je v skladu s pravili, 
in obnašanjem, ki krši pravila. Glede na to, da se hišni red kot tudi pogodba o medsebojnih 
razmerjih sprejmeta zgolj pod pogojem strinjanja vseh lastnikov stanovanj, se od etažnih 
lastnikov pričakuje socialna uniformnost, odvisna od socialnih norm brez pogoja formalnih 
pravil. Tako razmerje med svobodo in odgovornostjo je v današnji moderni demokratični 
družbi ključno za liberalno tradicijo in komunitaristično misel, pri čemer je pravica 
individualne svobode močno vezana na pravico do osebne lastnine. Želja posameznikov, da se 
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 52. člen SZ-1 (izključitvena tožba): 
(1) v večstanovanjski stavbi, kjer je sprejet hišni red, se groba kršitev hišnega reda šteje za razlog, zaradi 
katerega je mogoče vložiti izključitveno tožbo pod pogoji in po postopku, določenimi s Stvarnopravnim 
zakonikom; 
(2) grobo kršitev iz prejšnjega odstavka se določi v hišnem redu. 
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ne posega v njihove odločitve in so tako prepuščeni sami sebi, je znak visoke civiliziranosti, 
kar Berlin (1978) naveže na kontrast med konceptom negativne in pozitivne svobode. Če 
pogledamo primer soseske Trnovo-396, kjer imajo trije od desetih objektov izobešen hišni red 
na oglasni deski, se jasno vidi potreba stanovalcev po biti sam svoj lastni gospodar in pa želja 
po tem, da drugi ne preprečujejo lastnih izbir. V tem kontekstu lahko podam Aronovo (1992) 
razumevanje svobode, ki je opredeljena kot odsotnost omejitve. Kakršne koli omejitve, ki 
odtujijo posameznikovo pravico do odločanja in osebnega delovanja, so v nasprotju s 
svobodo (Aron, 1992). 
3.3.2 Preoblikovanje skupnih delov v večstanovanjskih objektih 
Sprememba, kot je nakup hiše, novega stanovanja, povečanje ali izboljšanje obstoječega 
stanovanja, zamenjava le-teh, je odvisna od zadovoljstva ali nezadovoljstva s sedanjim 
stanjem. Med tistimi, ki imajo namen kaj spremeniti, je na prvem mestu povečanje ali 
izboljšava obstoječega stanovanja, hiše, na drugem mestu je gradnja hiše, nato pridejo 
zamenjave stanovanj ali hiše ter nakup hiše in nakup stanovanja (Mlinar, 2008). Odkup 
skupnega prostora, kot je npr. sušilnica, ali podaljšanje predprostora stanovanja na skupni del 
s premikom stene postaja naraščajoča praksa. Pri tovrstnih posegih bi se moral upoštevati 22. 
člen SZ-1 (2003), ki navaja, da je za preoblikovanje posebnega skupnega dela v skupni del in 
obratno potrebno soglasje vseh etažnih lastnikov v obliki, ki je potrebna za samo pogodbo. 
 
3.4 Upravljanje večstanovanjskih stavb in družbena ureditev 
Področje upravljanja, vzdrževanja in prenove stanovanj je ključno za zagotovitev primerne 
kakovosti bivanja kot tudi podobe zunanjega bivalnega okolja. Če so odločitve v 
enolastniških nepremičninah večinoma stvar svobodne izbire lastnika, upravljata večlastniško 
nepremičnino več kot dva etažna lastnika ali več kot osem posameznih delov upravnik. 
Omenjeni tip stanovanjske hiše, kot pravi Sendi (2007), ima pogosto več slabosti kot 
prednosti v primerjavi z enodružinsko hišo, pri čemer na področju upravljanja, vzdrževanja in 
prenove stanovanj identificira dva glavna akterja: lastnike stanovanj in upravnike 
večstanovanjskih stavb. Posle upravljanja delimo na posle rednega upravljanja in posle, ki 
presegajo okvir rednega upravljanja, pri čemer bi izpostavila slednje, ki je relevantno za mojo 
nalogo. Kot navaja drugi odstavek 29. člena SZ-1 (2003), je potrebno soglasje vseh lastnikov 
za: 
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 spremembe v razmerju med skupnimi in posameznimi deli; 
 posebne omejitve rabe posameznih delov in skupnih delov ter spreminjanje rabe skupnih 
delov; 
 spremembe sporazuma o določitvi solastniških deležev; 
 vsa gradbena dela in izboljšave, za katere je treba pridobiti gradbeno dovoljenje; 
 uporabo stanovanja v druge namene.  
Način upravljanja skupnih prostorov in rabe večstanovanjske stavbe je določen s pogodbo o 
medsebojnih razmerjih (SZ-1, 2003, 32. člen), ki je temeljni akt vsake večstanovanjske 
stavbe. Poleg številnih dolžnosti, ki jih imajo etažni lastniki, je ena ključnih tudi sklenitev 
omenjene pogodbe, ki pa je v praksi bolj izjema kot pravilo. Po SPZ in SZ-1 je za sklenitev 
pogodbe potrebno soglasje vseh lastnikov, kar je kasneje SZ-1A (2008)
19
 dopolnil z 
32. členom in določil, da je pogodba sklenjena, ko jo podpišejo lastniki, ki imajo več kakor tri 
četrtine solastniških deležev. V pogodbi se določi način uporabe skupnih delov, način delitve 
stroškov ipd., pri čemer pride do oviranja sklenitve pogodbe, ko se najdejo posamezniki, ki 
jim vsebina ne ustreza. 
Družbeni razvoj povzroči preobrazbe v državnem in tudi družbenem običajnem pravu, kar 
Ehrlich
20
 (v Igličar, 2000) dokazuje na primerih menjave človekovih potreb in odnosov moči 
v človeških združenjih. V družbi kot celoti medčloveških odnosov nastopajo tako družbeni 
kot pravni odnosi, pri čemer slednje lahko kontroliramo in prisilimo. Ehrlich je v začetku 20. 
stoletja z analizo zgradbe in razvoja družbe želel odgovoriti na bistvo človeških oblik 
združevanja (Igličar, 2000). Ob imenih obče socioloških teoretikov, kot so Marx, Durkheim, 
Weber in drugi, lahko zasledimo Ehrlicha kot ustanovitelja sociologije prava. Družbena 
solidarnost po Durkheimu, človekovo racionalno družbeno delovanje po Webru in interesi 
družbenih razredov po Marxu so osnova za začetne teze o razmerjih med družbo in pravom 
ter socialnih izvorih in socialnih učinkih pravnih norm (Igličar, 2000). Norme proučuje teorija 
prava, vrednote filozofija prava, družbeni odnosi pa so domena sociologije prava, pri čemer 
nas po Webru zanima, kakšna je verjetnost ravnanja ljudi po pravnih normah in sam politični 
vpliv oblasti na pravo. 
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 Zakon o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona – SZ-1A (2008). Sprejet v Državnem zboru 
Republike Slovenije, v veljavi od 25. junija 2008. 
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 Ehrlich, E. (1989). Grundlegung der Soziologie des Rechts. Berlin: Verlog von Duncker und Humblot. 
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Pri sociologiji prava bi se bilo treba ozreti na zgodovinske in etnološke podatke, pri čemer 
tudi problematike poseganja in prilaščanja na skupne prostore ne moremo posplošiti na 
regionalni ravni, kaj šele enačiti z drugimi državami drugačne ureditve. Sprememba 
družbenih sistemov ali sprememba ideologije, ki se spreminja s časom in prostorom, v 
katerem živimo, se jasno vidi v omenjenih zakonih. Za predkapitalistične formacije družbe sta 
značilna karizmatični in tradicionalni tip legitimne oblasti s poudarkom na izjemnih lastnostih 
voditeljev in s poudarkom na vrednote in navade (Igličar, 2000). V ustavi Jugoslavije je jasno 
čutiti »potrebe« takratnega časa. Veliko je poudarka na družbenih interesih, družbeni lastnini, 
skupnih interesih,
21
 skupščini, združenem delu, solidarnosti, delovnih ljudeh ipd., pri čemer je 
bila lastninska pravica
22
 na nepremičnini v nasprotju z ideologijo. Totalitarna ideologija skuša 
zabrisati mejo med zasebnim in javnim, med posameznikom in družbo (Erjavec, 1988). Po 
Marxu gre za družbo, v kateri ni institucij kot posrednikov med posamezniki in tudi ne 
nasprotij med posameznikom in družbeno skupnostjo. Ustava je takrat zagotavljala pridobitev 
stanovanjske pravice, ki je bila družbena lastnina, medtem ko osnutek nove Ustave RS opušča 
stanovanjsko pravico in kot navaja Predlog za izdajo Stanovanjskega zakona (1991), vsebuje 
nov osnutek opredelitev, da RS ustvarja pogoje, da si državljani lahko pridobijo primerno 
stanovanje. Stanovanjska razmerja so se preoblikovala v najemna razmerja, pri čemer s 
stanovanjskimi hišami v bodoče upravljajo lastniki, ki odločajo tudi o najemnini. V tem 
poglavju nakazujem, kako se način upravljanja z večstanovanjskimi objekti spreminja skozi 
čas, ko je gospodarjenje z družbenim stanovanjskim skladom v rokah organizacij in odtujeno 
od neposrednih uporabnikov prešlo do lastnikov stanovanj, ki nosijo odgovornost za svojo in 
skupno lastnino.  
Ustava, ki kot vrhovni pravni akt determinira temeljne pravne in politične ureditve države, 
predstavlja ogledalo njene družbe. Ustava iz leta 1974 je bila usmerjena k razvoju družbe na 
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 54. člen Ustave Socialistične federativne republike Jugoslavije. 
Delovni ljudje ustanavljajo neposredno in po svojih organizacijah združenega dela ter drugih samoupravnih 
organizacijah in skupnostih samoupravne interesne skupnosti na stanovanjskem področju, v katerih te 
organizacije in skupnosti združujejo sredstva za graditev stanovanj, določajo politiko in program te graditve ter 
skupaj s stanovalci upravljajo stanovanjske hiše in stanovanja, ki so družbena lastnina, in uresničujejo druge 
skupne interese. 
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 81. člen Ustave Socialistične federativne republike Jugoslavije. 
Na zemljiščih v mestih in naseljih mestnega značaja ter na drugih območjih, namenjenih za stanovanjsko in 
drugačno kompleksno graditev, ki jih v skladu s pogoji in po postopku, kot to določa zakon, določi občina, ne 
more imeti nihče lastninske pravice. 
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samoupravnih temeljih in tudi pri stanovanjskem gospodarstvu označila potrebo, da se ne le 
razširjena reprodukcija, ampak tudi enostavna reprodukcija in vzdrževanje družbenega sklada 
stanovanj in stanovanjskih hiš organizirajo na samoupravni osnovi. Tako stanovalci kot 
lastniki stanovanjskih hiš, organizacije združenega dela s stanovanjsko pravico v družbeni 
lastnini gospodarijo s stanovanji v samoupravni enoti stanovanjske skupnosti. Pri 
gospodarjenju s stanovanji je bila pravica lastnika in imetnika stanovanjske pravice izenačena, 
prav tako pa ti akterji sestavljajo zbor stanovalcev kot najvišji samoupravni organ. Kot je 
navedeno v Zakonu o gospodarjenju s stanovanjskimi hišami v družbeni lasti (1974, 
11. člen),
23
 ima vsaka stanovanjska hiša s pet ali več stanovanji hišni svet. Hišni svet z 
najmanj tremi člani izvaja sklepe zbora stanovalcev, skrbi za tekoče vzdrževanje skupnih 
delov in naprav v stanovanjski hiši kot tudi »skrbi, da stanovalci vzdržujejo in uporabljajo 
stanovanja v skladu s predpisi, normativi, hišnim redom in sklepi zbora stanovalcev« (12. člen 
Zakona o gospodarjenju s stanovanjskimi hišami v družbeni lasti, 1974). Naloge upravljanja s 
stanovanji, ki jih danes opravlja upravnik, so bile takrat domena hišnega sveta, ki pa je imel 
po 62. členu Zakona o stanovanjskih razmerjih (Tomšič, 1975) pravico imetniku stanovanjske 
pravice v primeru kršitve stanovanjske pogodbe ali uporabljanja na tak način, ki dela škodo 
sostanovalcem, odpovedati stanovanjsko pogodbo. Danes se ne sme posegati na skupne dele 
brez soglasja etažnih lastnikov z več kot polovico solastniških deležev na teh skupnih delih, 
takrat pa je bilo to pogojeno s soglasjem imetnika pravice uporabe stanovanjske hiše kot tudi 
stanovanjske skupnosti.  
Osamosvojitev Slovenije leta 1991 je imela na prehodu iz socialističnega sistema v sodobni 
kapitalizem vpliv tudi na stanovanjsko gospodarstvo, pri čemer je kot eden izmed razlogov za 
izdajo novega Stanovanjskega zakona v Gradivu za prihodnje seje zborov Skupščine RS 
(Predlog za izdajo stanovanjskega zakona z osnutkom zakona ESA 167, 1991, str. 3) 
zapisano: »Ena od večjih zablod samoupravnega urejanja družbenoekonomskih odnosov na 
področju stanovanjskega gospodarstva je bila samoupravna organiziranost v stanovanjskem 
gospodarstvu in obvezen prenos stanovanj in stanovanjskih hiš v družbeni in zasebni lastnini 
v gospodarjenje skupnostim stanovalcem. Stanarina je postala prihodek skupnosti 
stanovalcev, kar je zelo zmanjšalo interes lastnikov za gospodarjenje.« Bistveno oviro naj bi 
predstavljala nejasna razmejitev med strokovnimi, samoupravnimi in upravljalskimi 
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 Zakon o gospodarjenju s stanovanjskimi hišami v družbeni lasti (1974). Sprejet v Skupščini Socialistične 
Republike Slovenije na seji Zbora združenega dela, v veljavi od 20. decembra 1974. 
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pristojnostmi in nalogami, kar se je kazalo predvsem na neracionalni organiziranosti 
samoupravnih in upravljalskih struktur. V povojnem obdobju je bilo stanovanje docela 
socialna kategorija, nova stanovanjska zakonodaja pa ima cilj uveljavljanja enakopravnih 
tržnih odnosov pri nakupu, financiranju, vzdrževanju in uporabi stanovanj, kjer vsakdo rešuje 
svoje stanovanjsko vprašanje. V predlogu za izdajo Stanovanjskega zakona z osnutkom 
zakona, katerega je Izvršni svet Skupščine Republike Slovenije določil januarja 1991, so 
predlagane spremembe, ki bodo poleg številnih sistemskih rešitev bistveno vplivale na 
upravljanje večstanovanjskih objektov. Z zakonom (SZ) iz leta 1991 se uvaja pojem 
upravljanja s stanovanji in stanovanjskimi hišami, ki obsega vzdrževanje, prenovo, 
obratovanje hiše, vzdrževanje funkcionalnega in skupnega funkcionalnega zemljišča, skrb za 
varstvo bivalnega okolja in storitve v zvezi s tem. Stanovanjske storitve (organizacijske, 
pravne, finančne, administrativno-tehnične, plansko-programerske in podobne storitve) so po 
novem lahko opravljale le fizične ali pravne osebe, ki so registrirane za opravljanje omenjenih 
storitev, kar pa je bil tudi eden izmed ciljev zakona – zagotoviti višjo strokovnost na tem 
področju. Po zakonu (SZ, 1991) morajo lastniki v večstanovanjski hiši v zvezi z upravljanjem 
skleniti pogodbo o upravljanju, v kateri se določi tudi pooblaščeno osebo (upravnika hiše). 
Družbeni značaj prostora, kot pravi Lefebvre (2013), v nasprotju z elementom »naravnosti«, 
začenja vidno prevladovati, vendar vseeno ne sproži berljivosti inherentnih razmerij. 
Večstanovanjska hiša tako vsebuje, implicira družbena razmerja. V njej stanujejo različne 
enočlanske in veččlanske družine z določenega območja, dežele, okolice ali regije z določeno 
kulturo in predmetom med delom in prostim časom, javnim in zasebnim, kolektivnim in 
individualnim. Glede na to, da so danes stanovanja večinoma v zasebni lasti z ideologijo 
individualizma, je nadzor nad upravljanjem le-teh pomanjkljiv, saj je v zakonu (SZ-1, 2003) 
že razmerje lastnik – upravnik zelo skopo opredeljeno. 
V SZ-1 je določitev upravnika še vedno vezana na pravno ali fizično osebo, ki je registrirana 
za upravljanje z nepremičninami, pri čemer 72. člen SZ-1 (2003) določa, da se za upravljanje 
z večstanovanjsko stavbo lahko ustanovi tudi skupnost lastnikov. Na področju upravljanja z 
večstanovanjskimi stavbami Zakon o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona iz 
leta 2017 (SZ-1C, 2017)
24
 ne določa nobenih sprememb.  
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 Zakon o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona – SZ-1C (2017). Sprejet v Državnem zboru 
Republike Slovenije, v veljavi od 17. junija 2017. 
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3.5 Lastninjenje kot temeljni problem med stanovalci v večstanovanjskih objektih 
Obdobje, v katerem živimo, je prineslo številne nestabilnosti, nestatičnost in neobvladljivost 
na spremembe, ki se kažejo v prostoru kot neobvladovanje problemov. Prav sprememba 
vrednostnega sistema, uvajanje novih vrednot je doprineslo k preobremenjenosti okolja in 
novim dimenzijam gibanja v prostoru in času. Nova informacijska kultura že prispeva k 
demistifikaciji meščanske kulture in k razvoju posameznikove samostojnosti in neodvisnosti 
(Garbijelčič in Zavodnik, 1993). Že kar nekaj časa so priča večanju možnosti kombiniranja 
dela v pisarni in dela na domu. Samo širjenje računalnikov v domove je prineslo tako 
spremembe v migracijah kot načinu življenja, kar ima vpliv na naše koriščenje prostora doma. 
Tehnološke paradigme in novi dosežki znanstvenih vej so doprinesli k temu, da delitev in 
koordinacija dela potekata na daljavo. Mušič (1999) v svojem članku plastično predstavi dve 
oceni, ki vplivata na konkretizacijo problematike vsebine, metodike in izvajanja urejanja 
prostora. Sprva je ključna sestava vrednot posameznika, ki določeni problematiki podaja 
vsebino in tehta pomen problemov. Relacijo med človekom in stvarmi (prostorom) ter s 
kulturnimi vrednotami Mušič (1999) razvrsti v šest kategorij: teoretično, ekonomsko, 
estetsko, socialno, politično in religiozno. Dosedanji poskusi zajeziti poplavo nedovoljenih 
gradenj so propadli, kot pravi Mušič (1999): »Se pravi, da ob ugotavljanju problemov in 
njihovem reševanju niso bili odstranjeni temeljni ekonomski, socialni, kulturni, politični in 
drugi vzroki za nastajanje nedovoljenih posegov v prostor. Druga ključna zadeva določenih 
pojavov v prostoru, ki jo izpostavi, pa vključuje etiologijo. V sociologiji paradoksalno ravno 
strukturiranje problemov predstavlja problem, vezan na kakovostno strukturiranje 
raziskovalnega polja.« Kos (2002) v svojem delu predstavi zmedo učinkovite formalne 
regulacije, ko delujemo, načrtujemo in urejamo v okolju, kjer je specifična mešanica 
tradicionalizma, modernizma in postmodernizma. Velik obseg neformalnih in nelegalnih, 
vendar za velik del prebivalstva legitimnih posegov v prostor je zgovoren kazalec 
neodločnega rezultata tekme med tradicionalizmom in modernizmom na področju urejanja 
prostora (Kos, 2002).  
Tako objektivne, materialne omejitve v graditvi bivalnih prostorov kot tudi 
»komunitaristična« miselnost, ki se ohranja kot dediščina (podeželskega) tradicionalizma in 
socializma, so doslej odrivale pozornost do vprašanj o individualni svobodi in zasebnosti 
bivanja (Mlinar 2008, str. 110). Značilna sodobna postindustrijska, informacijska družba 
prehaja in obvladuje ves svet, prav tako pa vpliva tudi na način bivanja in vsakdanjega 
življenja nasploh.  
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4 STANOVANJE IN VEČSTANOVANJSKI OBJEKTI 
Pojem stanovanjske hiše ima skozi čas izrazita nihanja, spremembe v percepciji posameznika 
in se je spreminjal vzajemno z evolucijskimi procesi. V obdobju srednjega veka si stanovalci 
niso bili nujno v sorodu. V veliki srednjeveški hiši so bivali lastniki, sorodniki, zaposleni, 
vajenci, služabniki itn. Hiša, namenjena delu in življenju, je bila tako s prisotnostjo javnega 
razporejena za različne aktivnosti. Šele naraščajoče bogastvo buržoazije je prineslo ločnico 
med stanovanjsko hišo in družinskim poslom. Z odpravo hrupa in umazanije ter številnih 
posameznikov (strank, dobaviteljev in drugih zaposlenih) stanovanjska hiša postane zasebna. 
S tem so postale njene aktivnosti lažje definirane, medtem ko so se elementi njenega 
oblikovanja hitreje standardizirali (Melon, 2001). Če primerjamo razvoj prostora stanovanjske 
hiše v Evropi, vidimo, da se je ta spreminjal različno v različnih obdobjih. Predstavniki 
angleškega višjega sloja v 18. stoletju so tako delovni in prosti čas preživljali doma. Igra 
biljarda, večerne zabave, amaterske gledališke predstave, ritual pitja čaja, vse to je potekalo 
na domu, kar pomeni, da je bila razporeditev prostora temu primerna. Medtem ko je bila v 
preteklosti delitev v prvi meri posledica družbenih sprememb, kot so odprava dela na domu, 
vedno večje bogastvo zgornjega srednjega razreda in pojav novega razreda meščanstva, pa se 
v 19. stoletju srečamo z novim pojmom, ki zelo vpliva na nadaljnji razvoj zasnove 
stanovanjske hiše (Melon, 2001). Industrijska revolucija je prehod iz ročne dobe v dobo 
strojev prav tako zaznamovala na področju stanovanjske ureditve prostorov. Zaostrila se je 
potreba po odločanju, po izboru določenih alternativ, ki naj bi najbolj ustrezale 
posameznikom ali lokalni skupnosti (Mlinar, 1983). Tehnološki napredek, kot ga je prinesel 
Paxtonov Crystal Palace, je s kovinsko konstrukcijo in armiranim betonom omogočil, da so se 
prostori ponovno večali, vendar tokrat ne zaradi socialnih razmer. Melon (2001) piše, da 
danes tipična hiša vsebuje število skupnih prostorov, kot so dnevna soba, jedilnica, družinska 
soba, in število ločenih spalnic. Fleksibilna oblika zaposlitve danes je prinesla vse večje 
število ljudi, ki svoje delo opravljajo od doma, kar pomeni, da se potrebe po spremembi 
namenskosti prostora spreminjajo. Avtor za prostorske spremembe navede tri ključne 
dejavnike: večjo prisotnost medijev znotraj hiše in delo na domu kot odraz tehnološkega 
napredka ter spremenjeno strukturo gospodinjstev kot odraz družbenih sprememb. S tem se je 
stopnja zasebnosti zmanjšala do take mere, da danes zasebna hiša ne predstavlja več zavetišča 
pred zunanjim svetom, ampak je postala prepustna struktura, ki sprejema in predvaja podobe, 
zvok, tekst in podatke (Melon, 2001). 
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Stanovanje je ena osnovnih kot tudi najkompleksnejših človekovih dobrin in pravic ter po 
besedah Heideggera (2005) oblika obstoja ljudi na zemlji, temeljna oblika bivanja in človekov 
temeljni življenjski prostor. Stanovanje je moč opisati s fizičnimi lastnostmi, npr. velikost, 
opremljenost, dostopnost itd., kot tudi z merljivimi lastnostmi, kot pravi Mandič (1996), od 
trajnosti in varnosti njihove uporabe, intimnosti doma, premoženjskih tveganj in prijateljskih 
vezi v soseščini do uglednosti lokacije stanovanja. V večstanovanjskih objektih in 
stanovanjskih soseskah je potrebno tako dobro upravljanje stavb kot tudi nudenje storitev 
uporabnikom. Za dosego in krepitev družbene kohezije med stanovalci je potrebna 
participacija prebivalcev, saj znanje, nove informacije in tudi izkušnje doprinesejo k reševanju 
različnih problemov. Pomanjkanje družbene kohezije je namreč eden izmed vzrokov za 
probleme, kot so medetnični konflikti, pomanjkanje varnosti in propadajoče fizično okolje 
(Dekker in Rowlands, 2005). Krepitev moči stanovalcev, sodelovanje in njihov občutek 
nadzora nad odločitvami pripomorejo k življenju posameznika brez nemirov in neredov. 
Zaradi procesa urbanizacije, s katero se povečuje individualnost, avtonomnost in 
tekmovalnost, se povečuje strah pred krhanjem vezi v določeni skupnosti. Kearns in Forrest 
(2000) sta opredelila pet dimenzij družbene kohezije: skupne vrednote in civilno kulturo; 
družbeni red in družbeni nadzor; družbeno solidarnost in zmanjševanje razlik; socialna 
omrežja in socialni kapital ter krajevno navezanost in identiteto. V kolikor v stanovanjih med 
stanovalci ni skupnih ciljev, enotnih moralnih načel in ostalih dimenzij družbene kohezije, 
nastajajo vzroki za probleme, ki se jih da na primeru prilaščanja skupnih prostorov rešiti po 
sodni poti. Glavni kontekst, v katerem se obravnava družbena kohezija, je pogosto strah pred 
njenim zmanjševanjem, strah pred izginotjem skupnosti v pomenu tesnejših povezav med 
ljudmi, strah, da živimo v popolnoma individualizirani, atomizirani družbi kot vsoti 
posameznikov (Filipovič, 2005). Tako vzdrževanje kot upravljanje skupnih prostorov in 
okolice večstanovanjskih stavb sta tisti osnovni strategiji za učinkovito izvajanje upravljalskih 
in vzdrževalnih del.  
Alan Murie in Rob Rowlands (2009) za potrebno načrtovanje in nadzor samega upravljanja 
izpostavita naslednje pomembne storitve: 
 dodeljevanje in najem stanovanj, 
 upravljanje s praznimi stanovanji, 
 popravila in vzdrževanje, 
 podpora najemnikom (v posebnih primerih), 
 ravnanje v primerih neprimernega, odklonskega vedenja, 
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 pobiranje najemnine in izterjava plačil zamudnikov. 
Za moj primer bi izpostavila neprimerno in odklonsko vedenje stanovalcev večstanovanjskih 
objektov, ki zaradi poseganja na skupne dele brez soglasja etažnih lastnikov omejujejo rabo 
omenjenih prostorov sostanovalcem. Drugi odstavek 19. člena SZ-1 (2003) namreč določa, da 
skupne dele večstanovanjske stavbe uporabljajo etažni lastniki v skladu z njihovo naravo in 
namenom ter na način, ki ne omejuje drugih etažnih lastnikov. Za stanovalce enega največjih 
problemov predstavlja ravno odklonsko vedenje, npr. vandalizem, neupoštevanje hišnega reda 
ipd. Da do teh težav ne bi prihajalo, 48. člen SZ-1 (2003) določa, da morajo v 
večstanovanjskih stavbah z več kot dvema etažnima lastnikoma in več kot osem posameznimi 
deli lastniki določiti upravnika, ki naj bi s pooblastili, določenimi s Stvarnopravnim 
zakonikom, zagotavljal reševanje težav.  
Zaradi pospešene urbanizacije v začetku stoletja se življenjski standard kot posledica 
industrializacije in deagrarizacije zvišuje. V teh razmerah postaja problematika prostora 
vedno bolj pomembna in s tem vedno bolj predmet pravnega urejanja (Stroligo, 1991). 
Poseganje države v bivalne razmere oz. stanovanjski standard lahko navežemo na 
predindustrijsko dobo, kjer je bil poseg namenjen predvsem požarno-varstvenim in 
zdravstvenim pogojem. Skozi čas so gradbeni predpisi začeli prehajati na širša področja 
uporabe stanovanja, kjer pa se je, kot pravi Mandič (1996), stanovanjska politika oblikovala 
počasneje, pa tudi njeni cilji in inštrumenti so se v različnih nacionalnih okvirjih razvijali zelo 
različno in neprimerno manj poenoteno kot pri stanovanjskem standardu.  
Po spremembi družbene ureditve etažni lastnik, kot sem že omenila, nima ustreznega 
varovanega statusa, kar omogoča zlorabo meje med javnim in zasebnim prostorom. Primarne, 
predvsem pa sekundarne potrebe se vse pogosteje prenašajo na prostor, ki ne vključuje le 
stanovanja, temveč stanovanjsko stavbo. Bodoči stanovalci lahko sodelujejo v izboru t. i. 
sekundarnih ali instalacijskih elementov in podsistemov, tako da lahko uveljavijo svoje 
specifične potrebe (Mlinar, 1983). 
Stanovanjska hiša kot najmanjša bivalna enota je bila znotraj stroke deležna največ 
obravnave. V stanovanjski hiši po nenapisanem pravilu živimo vsak dan in nam le-ta 
predstavlja potrebo po zavetišču in udobju, ki pa je od posameznika do posameznika različno 
opredeljeno. Razvoja stanovanjske hiše niso narekovali v prvi vrsti arhitekturni trendi, temveč 
predvsem različni družbeni dejavniki, med njimi zlasti potreba po zasebnosti (delovni prostori 
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se ločijo od bivalnih, osredotočenje na družinsko življenje, v hišah se poveča občutek 
domačnosti) (Melon, 2001).  
 
4.1 Stanovanjski zakon 
4.1.1 Pred letom 1991 
Stanovanjske soseske iz povojnega obdobja so bile skrbno načrtovane in za takratni čas 
predstavljale »idealno« bivalno okolje. Industrijska družba je imela velik vpliv na gradnjo 
sosesk, prav tako pa so bile življenjske navade popolnoma drugačne, kot tudi ekonomska 
situacija in življenjski standard nasploh. Soseske in večstanovanjski objekti, zgrajeni po drugi 
svetovni vojni, so morali zagotoviti nastanitev velikemu številu ljudi. Pred osamosvojitvijo je 
bila Socialistična republika Slovenija v sestavi Socialistične federativne republike Jugoslavije, 
kjer je družbena ureditev temeljila na družbeni lastnini in samoupravljanju. Stanovanjsko 
gospodarstvo je bilo urejeno z Zakonom o stanovanjskem gospodarstvu (Uradni list SRS, št. 
3/81, 34/83, 24/85, 1/86 in 11/88), Zakonom o stanovanjskih razmerjih (Uradni list SRS, št. 
35/82 in 14/84), Zakonom o pogojih za prodajo stanovanjskih hiš in stanovanj v družbeni 
lastnini (Uradni list SRS, št. 38/86 in 46/88) in Zakonom o pravicah na delih stavb (Uradni 
list SRS, št. 19/76) (Predlog za izdajo Stanovanjskega zakona z osnutkom zakona ESA 167, 
1991). Glede na to, da je socialistična družba ljudi zaznamovala s tem, da si lahko prilastijo 
vse, saj nikomur nič ne pripada, je dodatno z novonastalim kapitalizmom vplivalo na 
mentaliteto razmišljanja ljudi glede prilaščanja skupne lastnine oz. skupnih prostorov. Tudi 
vključevanje v javno sfero je bilo lahko – v kontekstu množične družbe in socializma – kljub 
posameznikovi fizični prisotnosti v dogajanju v javnih prostorih zelo omejeno (Mlinar, 2008). 
Pojavljal se je največkrat le v pasivni vlogi gledalca, poslušalca, opazovalca, ne pa kot aktivni 
subjekt določenega dogajanja.  
4.1.2 Po letu 1991 – »Jazbinškov zakon« 
Ob osamosvojitvi Republike Slovenije so bili prevzeti vsi takratni veljavni zakoni s področja 
urejanja prostora: ZUreP, ZUN, ZSZ-84, ZGO-84, medtem ko sta bila oktobra 1991 sprejeta 
nov Stanovanjski zakon s korenitimi spremembami in Denacionalizacijski zakon. 
Stanovanjski zakon, poznan tudi kot Jazbinškov zakon, je dobil ime po takratnem predsedniku 
Republiškega komiteja za varstvo okolja in urejanja prostora Mihi Jazbinšku. Osamosvojitev 
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Slovenije je imela številne posledice, pri čemer so za mojo temo relevantne predvsem 
denacionalizacija, gospodarska tranzicija ter socialne in politične posledice. Zaradi številnih 
zgodovinskih premikov, navezujoč se na zaščito nacionalne identitete in procese 
demokratizacije Slovenije, je bila stanovanjska politika manj obravnavana, pri čemer Mandič 
(1996) doda, da strokovna javnost zunaj resornih ministrstev v pripravo zakona ni bila 
vključena. Pomemben del strokovne javnosti je bil v tistem času vključen v pripravo 
Nacionalnega stanovanjskega programa in se je z odločitvami, oblikovanimi v predlogu 
Stanovanjskega zakona, seznanil šele, ko so javna občila poročala o parlamentarni razpravi 
(Mandič, 1996). Preoblikovanje stanovanjske politike zajema tako sinkretizem socialne in 
gospodarske politike v socializmu kot tudi funkcionalno diferenciacijo le-te. S spremembami 
prehaja stanovanjska politika iz oskrbovalne v podporno fazo, ko država prepušča svojo 
neposredno oskrbovalno funkcijo drugim nosilcem, sama pa jih pri opravljanju teh funkcij 
podpira z različnimi inštrumenti (Mandič, 1996). Stanovanjska politika ni stvar samo države, 
temveč lokalnih skupnosti ter gospodarskih, negospodarskih in nevladnih organizacij. 
Novo sprejeti zakon je na eni strani imetnike stanovanjske pravice razdelil na tiste, ki so 
družbena stanovanja lahko odkupili, in na tiste, ki te pravice niso imeli, ker so stanovanja v 
družbeno lastnino prešla s podržavljanjem. Privatizacija stanovanj in denacionalizacija sta 
imeli za cilj določitev lastništva in popravo krivic, pogosto pa se je zgodilo nasprotno (Ferenc, 
2011). Stanovanjski zakon (SZ-1, 2003) je kot eden osrednjih privatizacijskih zakonov 
omogočil socialnoekonomski prehod iz socializma v kapitalizem. Kot povsod tudi tukaj 
obstajata dve plati kovanca. Za moj primer je relevantno upoštevanje negativnih posledic, ki 
se nemalokrat kažejo pri vprašanju, ali sporni prostor predstavlja posamezni del ali skupni 
prostor v smislu določb Stanovanjskega zakona, torej problematika lastninjena oz. ali je etažni 
lastnik pridobili lastninsko pravico na spornem prostoru ob lastninjenju stanovanj v letu 1991 
na podlagi privatizacijskih določb SZ/9 ali na podlagi določb ZLNDL.  
Družbena lastnina je bila dolgo časa omejena in nedotakljiva, medtem ko je Jazbinškov zakon 
iz leta 1991 o lastninski pravici nad stanovanji kot osrednji privatizacijski zakon omogočal 
prehod socializma v kapitalizem. Kapitalistična družbena ureditev, ki ni simpatizirala z javno 
oz. družbeno lastnino, temveč s tržnimi in drugimi odnosi nasploh na stanovanjskem 
področju, je državljane »materialno« pripravila na novo družbeno ureditev. Prostor kot 
produkt dejavnosti spremeni razmerje javnega in zasebnega kot rezultat tranzicijskega 
prehoda družbene ureditve. Prostor z vsebino implicira, vsebuje in zakriva družbena razmerja. 
Družbeni značaj prostora, kot pravi Lefebvre (2013), v nasprotju z elementom »naravnosti« 
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začenja vidno prevladovati, vendar vseeno ne sproži berljivosti inherentnih razmerij. 
Večstanovanjska hiša tako vsebuje, implicira družbena razmerja. V njej stanujejo različne 
enočlanske in veččlanske družine iz določenega območja, dežele, okolice ali regije, z 
določeno kulturo in predmetom med delom in prostim časom, javnim in zasebnim, 
kolektivnim in individualnim. Glede na to, da so danes stanovanja večinoma v zasebni lasti z 
ideologijo individualizma, je nadzor nad upravljanjem le-teh pomanjkljiv, saj je v SZ-1 
(2003) že razmerje lastnik – upravnik zelo skopo opredeljeno. 
 
4.2 Kakovost bivalnega okolja 
Bivanje kot ena temeljnih človekovih funkcij je posredno ali neposredno povezano z vsemi 
drugimi področji človekovega življenja. Bivanje odraža pomemben odnos med človekom in 
njegovim okoljem; ta odnos nastane iz posameznikovega truda, da vzpostavi neko identiteto, 
ki nato vodi v čustveno navezanost na nek kraj (Heidegger, 2005). Kakovost bivanja je v 
veliki meri odvisna od kakovosti stanovanja, ki se odraža v primerni velikosti, kakovosti 
gradnje, nizkih stroških vzdrževanja in bivanja ipd. Dimenzije naravnega in bivalnega okolja 
se nanašajo na okoljske vidike kakovosti življenja in imajo različno prostorsko razsežnost. Po 
Eurostatu so znotraj vključeni podatki o izpostavljenosti onesnaževanju, hrupu in drugim 
okoljskim težavam. Glede na statistiko Eurostata (2017) povprečno zadovoljstvo z bivalnim 
okoljem v Sloveniji znaša 7,7 od 10, kar je malenkost več glede na povprečje Evropske unije, 
ki znaša 7,3. Proučevanje kakovosti bivalnega okolja se je v zadnjih desetletjih najbolj 
uveljavilo znotraj širšega raziskovalnega področja kakovosti življenja, tako za bivalno okolje 
kot za kakovost življenja pa je značilno pomanjkanje trdnih, široko sprejetih teoretskih 
izhodišč, kar zavira razvoj tovrstnih raziskav (Yuan, Yuen in Low
25
; van Kamp s sodelavci
26
 
v Tiran, 2017). Nekateri avtorji bivalno okolje označujejo kot območje bivalnega okolja – 
stanovanje, medtem ko drugi znotraj upoštevajo tudi ožjo in širšo okolico stavbe. Številni 
avtorji poudarjajo, da funkcija bivanja ni omejena samo na stanovanje, pač pa ima širši 
                                                 
25
 Yuan, L. L., Yuen, B., Low, C. (1999). Quality of life in cities – definition, approaches and research.Urban 
quality of life. V L. Yuan, B. Yuen, C. Low. (ur.). Urban quality of life. Critical issues and options. Singapore: 
School of Building and Real Estate, National University of Singapore. 
26
 Van Kamp, I., Leidelmeijer, K., Marsman, G., de Hollander, A. (2003). Urban environmental quality and 
human well-being. Towards a conceptual framework and demarcation of concepts: a literature study. Landscape 
and Urban Planning 65, 1-2. DOI: http://dx.doi.org/10.1016/s0169-2046(02)00232-3 
50 
prostorski okvir (Jernejec in Kokole, 1974). Bivalno okolje ima različen teoretski okvir glede 
na potrebe in sposobnosti posameznika. Tako je bivalno okolje različno veliko za različne 
uporabnike oziroma skupine prebivalcev, kot so na primer odrasli, otroci, mladostniki, starejši 
(Thilberg
27
, v Tiran, 2017). Tiran (2017) v svoji knjigi bivalno okolje opredeli na podlagi 
različnih družbenih in ekonomskih teorij. Med vsebinske sklope bivalnega okolja vpelje 
stanovanjske razmere, varnost, estetsko vrednost, dostopnost mestnih dobrin, obremenjenost 
okolja, družbeno okolje in pogoje za mobilnost. V NSP (2015–2025) je razvidno, da je velik 
poudarek na omogočanju večje stanovanjske mobilnosti prebivalstva, s katerim, kot je 
zapisano, želijo doseči racionalnejšo razporeditev gospodinjstev po obstoječem 
stanovanjskem fondu in posameznikom omogočiti najbolj optimalno rabo stanovanja glede na 
njihove potrebe. Sprva posamezniku zadostuje manjše stanovanje, v kasnejšem obdobju pa se 
s povečanjem števila gospodinjstva potreba po površini poveča in se s starostjo le še zvišuje. 
Kot je razbrati iz Tabele 4.1, demografski podatki kažejo naraščanje starostnih skupin nad 65 
let in upadanje skupine 15–64 let, ki ima zaradi demografskih značilnosti v povezavi z 
materialnim statusom najnižjo uporabno površino na osebo, kar nakazuje na prenaseljenost 
stanovanj. Gospodinjstva v starostni skupini 15–65 let imajo primerjalno s starejšo populacijo 
zaradi večjega števila članov (družine z več otroki) manjši manevrski prostor razpolaganja s 
prostorom v stanovanju, kar pogosto sovpada z uporabo skupnih prostorov, kot je npr. 
puščanje vozičkov in podobno pred vhodnimi vrati. Kot je zapisano v programu NSP, 
potencial za pripravljenost na selitev predstavljajo predvsem mlade generacije, zato mobilnost 
ni edina rešitev za uskladitev spremenjenih stanovanjskih potreb. Zmanjšanje prihodkov oseb 
v starosti v povezavi z višjimi obratovalnimi stroški, saj se s starostjo povečuje prebivalstvo, 
ki ostane samo v stanovanju, sovpada z načinom vzdrževanja stanovanja.  
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 Thilberg, S. (1975). Mäninska–Närmiljö–Samhälle. Stockholm: Stockholm, Statens råd för 
byggnadsforskning.  
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osebo (m²)) 65 let 






osebo (m²)) 80 let 
ali več/39,2 m² 
2010 2.046.976 69,4 16,5 3,9 
2015 2.106.182 67,8 17,5 4,7 
2020 2.142.217 65,0 19,8 5,2 
Vir: MzIP – DzP (2012) in SURS (2011). 
Stanovanjsko okolje sestavljajo stanovanja, stanovanjske stavbe, spremljajoči objekti, objekti 
združenega standarda in zunanji prostor, v katerem se prebivalci dnevno gibljejo in 
zadovoljujejo svoje potrebe ter opravljajo razne dejavnosti. Kakovost bivanja tako ne obsega 
le ožje okolice (stanovanje), temveč bivalno okolje, ki pa ga na področju gradbeništva in 
urbanističnega načrtovanja večkrat zasledimo kot stanovanjsko okolje. Stanovanjsko okolje 
mora biti opredeljeno tako s prostorskimi kot socialnimi kazalniki (Sendi, 2000). Za kakovost 
bivanja v stanovanju je treba poleg fizičnih lastnosti stanovanja upoštevati tudi, kakšen 
nadzor imamo nad stanovanjem, kako varne se počutimo in ali smo kos stroškovnim 
pogojem. Mandič (1999) v svojem članku Allardtovo trihotomno klasifikacijo potreb »imeti-
ljubiti-biti« naveže na posamezne stanovanjske atribute: 
 Stanovanjski standard tako najmanj vključuje materialni vir v prvi sklop »imeti« sodijo 
potrebe, ki jih je možno zadovoljiti zgolj z materialnimi viri in kjer značilnosti stanovanja 
določajo njegovo kakovost – torej stanovanjska raven oz. stanovanjski standard. 
Postavljanje stanovanjskih standardov je še danes pomemben predmet stanovanjske 
politike, pri čemer gre za postavljanje in nadzor standardov npr. pri gradnji in uporabi 
stanovanj, za definiranje tovrstnih ciljev stanovanjskih politik, spremljanje tozadevnih 
kazalcev in trendov itd.; 
 drugi sklop »ljubiti« se navezuje na societalne potrebe, ki jih človek zadovoljuje z drugimi 
ljudmi. Stanovanje kot dejavnik, ki omogoča – ali ne – družbene stike, partnerske odnose 
ipd.; 
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 pri zadnjem sklopu »biti« gre za samouresničevanje in osebno identiteto. Stanovanje kot 
simbolna funkcija s svojim videzom izraža »dosežke v življenju posameznika« kot tudi 
njegovo družbeno veljavo.  
in za kakovost življenja poudarja značilnosti, vezane na uporabo in njegovo svobodno 
odločanje. Obdobje socializma je zaznamovalo pomanjkanje stanovanj, ko je bila kljub temu 
socialna pravica do stanovanja ena temeljnih. Jugoslovanska ustava je tako zagotavljala 
pravico do družbenega stanovanja, ki pa je po Allardtovi trihotomiji sprva stremela k prvemu 
sklopu »imeti« in šele čez čas v uspešnem sodelovanju stroke s politiko določila stanovanjski 
standard in tako prešla na preostala sklopa. Mandič (1999) doda, da je bilo v tem obdobju 
stanovanje tematizirano predvsem z vidika družbenih neenakosti pri dostopu do stanovanja in 
šele kasnejši razvoj prinese kompleksnejšo, večdimenzionalno optiko. Stanovanjski standard, 
ki se uporablja za opisovanje stanovanjskih razmer, nanašajoč se tudi na kakovost bivanja, 
deluje kot nadzor pri gradnji stanovanj za zagotavljaje primernega stanovanja. V petdesetih 
letih je bilo v OZN stanovanje obravnavano zgolj kot zavetišče, pri čemer so bili bivalni 
pogoji marginalnega pomena. Kakovostno stanovanje oz. »primerno stanovanje« pa pri 
opredelitvi iz leta 1991 Komite za ekonomske, socialne in kulturne pravice pri OZN vključuje 
dodatne elemente (Mandič, 1999): 
 pravno varnost stanovanjskega statusa (pravna varnost pred prisilno in arbitrarno 
izselitvijo); 
 dostopnost komunalnih storitev in infrastrukture, cenovna dosegljivost stanovanja (znosen 
strošek, ki ne ovira zadovoljevanja drugih osnovnih potreb); 
 primernost za bivanje; 
 dostopnost (dosegljivost tistim, ki so do stanovanja upravičeni); 
 primernost lokacije; 
 kulturna primernost (izraz kulturne identitete in raznolikost). 
Primerno stanovanje je termin, ki v Ustavni določbi 78. člena pravi: »Država ustvarja 
možnosti, da si državljani lahko pridobijo primerno stanovanje« – vedno bolj vezano na 
ekonomske, socialne in kulturne pravice. Torej primerno stanovanje je predmet različnih 
interpretacij, saj bi moralo le-to po 10. členu SZ-1 (2003) zadoščati stanovanjskim potrebam 
lastnika oziroma najemnika in njunih ožjih družinskih članov, ki z njimi živijo v skupnem 
gospodinjstvu. Potrebe stanovalcev večstanovanjskih objektov med seboj variirajo glede na 
starost, izobrazbo, prisotnost otrok v gospodinjstvu, dolžino bivanja v stanovanju, dohodek, 
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stanovanjski status ipd., zato je tudi ustrezanje površinskim normativom po pravilniku iz 87. 
člena SZ-1 (2003) nepopoln dejavnik pri interpretaciji primernega. To, da se posamezniki 
odločajo oz. vzamejo pravico prilastiti skupni prostor s postavljanjem osebnih stvari pred 
vhod in ostale skupne dele, ni le stvar nepopolnega oz. neustreznega površinskega normativa, 
temveč spremenjene vrednote in življenjske usmeritve.  
Številni avtorji, kot je Rogerson (1999), ustvarjanje koncepta kakovosti življenja in tudi 
bivanjskega okolja navezujejo na številne koncepte, navezujoč se na ustvarjanje kapitala. 
 
4.3 Sosedski odnosi v večstanovanjskih objektih – zadovoljstvo/nezadovoljstvo 
V soseskah ljudje živijo v različnih medsebojnih odnosih, pri čemer se na globalni ravni med 
prebivalci večstanovanjskih skupnosti kažejo tako pozitivna kot negativna omrežja. 
Najpogosteje težave nastanejo zaradi nestrinjanja in se stopnjujejo v nestrpnost, ki ima lahko 
tudi najbolj tragične posledice. Geografska bližina ni več pogoj in zagotovilo za povezanost in 
podobnost med prebivalci, tako kot oddaljenost sama po sebi še ne implicira nepovezanosti ali 
različnosti (Mlinar, 1994). Tudi ljudje istemu prostoru pripisujemo drugačne pomene, kakor 
nam je tudi želja po vzpostavitvi odnosa do ljudi v soseski in stanovanjski hiši raznolika. 
Filipovič (2007) navaja dva tipa dejavnikov vpetosti v sosesko glede na zaznavo različnih 
raziskovalcev. Prvi je individualni dejavnik, pri čemer je govora o povezanosti s sosedi glede 
na sociodemografske značilnosti posameznikov kot družbenoekonomske značilnosti in ravnjo 
kapitala v skupnosti. V razmerju lokalnih in nelokalnih vezi Filipovič (2007) izpostavi 
starejše, pare z otroki, manj izobražene in tiste, ki ostanejo doma, nasproti zaposlenim in 
študirajočim, ki imajo v nasprotju manj lokalnih vezi. Ne le, da se spreminja odnos do 
lastnine prostora skozi čas, tudi razlike med skupinami prebivalstva glede na povezanost s 
sosedi so čedalje bolj razdeljene v svoj kriterij uporabe prostora. Številni avtorji so analizirali 
dejavnosti anketirancev v soseski in ugotovili, da se ljudje različno povezujejo. Filipovič 
(2007) v svojem delu povzame štiri skupine urbane prakse, in sicer na uporabnike, omejene 
na sosesko, na multiple hiperaktivne uporabnike, na kakovostne uporabnike in marginalne 
uporabnike. Za reševanje odnosov v konfliktu, opažanje pomanjkljivosti soseske in njeno 
funkcionalnost so najbolj zaslužni multipli hiperaktivni uporabniki. To so predstavniki, ki 
izkazujejo najvišjo raven urbane povezanosti, pri čemer optimalno uporabljajo prostore v 
svoji okolici bivanja. Preostali uporabniki, kot so upokojenci, gospodinje, brezposelni, 
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predstavniki, ki mestno središče uporabljajo predvsem za kulturne namene in druženje, pa 
uporabo in samo navezanost na prostor drugače dojemajo. Zelo močna predpostavka je, da 
samo lastništvo spodbuja večjo navezanost na kraj in s tem tudi intenzivnejše stike v okolju 
(Filipovič, 2007). Po ugotovitvah so tako lastniki močneje povezani s sosedi, kar pogosto 
sovpada tudi z dolžino bivanja. Za reševanje konfliktov v večstanovanjskih stavbah so tako 
najbolj dovzetni ravno prebivalci z dolgoletnim bivanjem v soseski, pri katerih se krajevna 
identiteta kaže kot sestava kognicij fizičnega sveta, v katerem živijo. Te kognicije 
predstavljajo spomine, predstave, odnose, vrednote, preference in pomene prostorov ali 
krajev, ki sestavljajo vsakdanje življenje posameznika (Filipovič, 2007). Iz Tabele 4.2 je 
razvidno, da se je v komaj štirih letih tip lastništva znatno spremenil, kar pomeni, da 
navezanost na kraj kot tudi sosedski odnosi v stanovanjih predstavljajo vedno večji pomen.  




















Leto 2011 1.616.021 139.958 178.099 1.934.078 
Leto 2015 1.668.754 126.658 148.338 1.943.750 
Vir: SURS (2018). 
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5 STANOVANJSKE REFORME IN SPREMEMBA 
STANOVANJSKEGA STATUSA KOT POSLEDICA SPREMENJENE 
PERCEPCIJE O LASTNIŠTVU STANOVANJA 
Na stanovanjskem področju je do vitalnih sprememb prišlo z zakonom leta 1991, in sicer s 
tremi ključnimi učinki stanovanjske reforme. Ukinitev sistema financiranja družbene 
stanovanjske gradnje, možnost odkupa družbenega stanovanja in prehod z načela 
»zagotavljanja« (angl. providing principle) na načelo »omogočanja« imajo podlago v 
procesih, ki so se odvijali v osemdesetih in nadaljevali v devetdesetih letih prejšnjega stoletja. 
Kot pravi Sendi (2007), je pri samooskrbi SZ-1 vpeljal novega institucionalnega 
kreditodajalca – Stanovanjski sklad Republike Slovenije. Posameznik postane sam odgovoren 
za svoje življenje, za pridobitev stanovanja tako država socialno funkcijo omeji ozko na 
najbolj ranljive, marginalne skupine. Načelo »omogočanja« je prav tako rezultiralo proces 
individualizacije, pri čemer je v ospredje prišel poudarek na posameznikovem stališču, 
mnenju in samoiniciativni volji. Ravno svobodna volja do izbire vključevanja in izključevanja 
se kaže v sosedskih odnosih v večstanovanjskih objektih, kjer sprememba razmerja zasebne in 
javne sfere prejudicira posameznikovo identiteto v prostoru.  
Ule (2000) meni, da je sodobno sebstvo odprto za spremembe in individualizirano teži k 
domestifikaciji, ki je pravzaprav beg v zasebnost kot oblika izravnavanja zunanjih pritiskov 
(Filipovič, 2007). Postavljanje »ovir« na skupne prostore je rezultat krhanja družbene 
kohezije, povezanosti in spoštovanja v družbi (s sosedi), ki z uveljavljanjem lastne identitete v 
postrani pomen postavljajo identiteto prostora. Protislovnost kot vzajemnost individualnih in 
kolektivnih, novo nastajajočih praks, njihovih značilnosti in relacij med njimi je v samem 
bistvu visoko modernih, refleksivno modernih ali postmodernih družbenih pojavov (Hočevar, 
2000).  
Novo nastali zakon (SZ-1, 2003) je predpostavljal pravno osnovo za privatizacijo in tako 
prestrukturiral strukturo stanovanjskega statusa. Lastnika je dobilo 60,7 % družbenih 





, v Sendi, 2007). Stanovanjski zakon iz leta 1991 je tako omogočil 
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pravno podlago za ukinitev družbene lastnine na stanovanjskem področju in prehajanje s 
pravne ureditve stanovanjske pravice na najemna razmerja. Ukinitev družbeno-lastninskih 
razmerij je omogočil proces lastninjenja in privatiziranja stanovanj in stanovanjskih hiš v 
družbeni lastnini, kar pa je pripeljalo do tega, da so se etažni lastniki stanovanj kot 
večstanovanjskih objektov vedno bolj zavedali pomena svojega lastništva in pričakovanj od 
upravnikov. Z odkupom stanovanj po nizki ceni (privatizacija) je prišlo tudi do posledic, kot 
je nastanek problema revnih lastnikov, pri katerih dohodki ne zadoščajo za osnovne lastninske 
obveznosti, kar vpliva na problem upravljanja in vzdrževanja večstanovanjskih objektov 
(Lavrač, 1994).  
Neuspeh izvajanja stanovanjske politike v tranziciji Sendi (2007) pojasni z dvoumno in 
nenatančno opredelitvijo načela »omogočanja«. Glede na to, da je omenjeno načelo 
predstavljalo jedro stanovanjskih reform, bi lahko »ergo sum« potegnili črto in rekli, da 
izvajanje reform ne more biti optimalno učinkovito. Nacionalni stanovanjski program (NSP) 
je tisti, ki določa ukrepe v pristojnosti države in opredeljuje vlogo lokalne skupnosti, pri 
čemer nov pristop reševanja stanovanjske problematike postavlja dvojno vlogo NSP (2015–
2025). Sprva predstavlja dokument, s katerim država, kot je navedeno v NSP, »ustvarja 
pogoje za izvajanje ustavno zapisane možnosti izbire pri reševanju stanovanjskega vprašanja 
za vse prebivalce in določa splošne cilje na področju stanovanjske oskrbe«. Obenem gre za 
dokument operativne narave za zagotavljanje pogojev za izboljšanje razmer stanovanjskega 
problema. Kot pravi Sendi (2007), načelo omogočanja deluje le v okviru koncepta, ko so 
predhodno zagotovljeni sestavni elementi »procesa zagotavljanja stanovanj« (angl. housing 
provision process). Ambrose
30
 (v Sendi, 2007) akterje v procesu zagotavljanja stanovanj 
razdeli na »demokratično odgovorne akterje« in »nedemokratično odgovorne akterje«. Za 
mojo nalogo relevantno bi izpostavila peto fazo verige, s pomočjo katere je bila narejena 
raziskava o učinkovitosti trga stanovanj in stavbnih zemljišč. Peta faza na strani 
nedemokratično odgovornih izpostavi tri glavne akterje: posamezne lastnike nepremičnin, 
institucionalne lastnike in upravnike stanovanj v večstanovanjskih stavbah. Kot pravi Mlinar 
(2008), imajo posamezniki oz. stanovalci največkrat odločilno vlogo, ki s svojo aktivnostjo in 
vplivom dosežejo velik učinek tako v funkcionalnem smislu kot v smislu medčloveških 
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odnosov. Dogovori in odločitve so v večstanovanjskih objektih kompleksni, saj predstavlja 
vloga etažnega lastnika del celote, katero z različno stopnjo prizadevanja izpopolnjujejo 
upravniki. Vloga upravnika je določena tako v SZ-1 kot SPZ, pri čemer so dolžnosti le-teh: 
sestavljanje obračunov stroškov upravljanja, skrb za redno vzdrževanje in obratovanje 
skupnih delov ter pripravljanje načrtov vzdrževanja stavb in terminskih planov izvedbe teh 
načrtov (Sendi, 2007). Na podlagi spreminjajočih se bivanjskih potreb imajo upravniki vse 
večjo vlogo, saj se rapidno pojavljajo nove potrebe stanovalcev z zamenjavo in preureditvijo 
lastnega stanovanja. Stanovanjske potrebe posameznika v njegovem življenjskem ciklu so 
odvisne predvsem od trenutne poklicne poti, ustvarjanja in rasti družine ter prehajanja v 
starejše življenjsko obdobje (ReNSP, 2015–2025). Na podlagi spremenjenih stanovanjskih 
potreb se spreminjajo potrebe po različni velikosti stanovanja. NSP z omogočanjem in 
spodbujanjem stanovanjske mobilnosti omogoča prilagajanje stanovanjske ponudbe potrebam 
posameznika oziroma gospodinjstva v določenem življenjskem obdobju, življenjskim ciljem 
in pričakovanjem posameznika (ReNSP, 2015–2025). Program se tako pri spremembi 
bivanjskih potreb osredotoči na zagotavljanje zadostnega števila stanovanj in večjo 
dostopnost do kakovostnega stanovanja (velikost, lokacija, funkcionalnost) za različne ciljne 
skupine.  
 
5.1 Sprememba uporabe in vzdrževanja skupnih prostorov v večstanovanjskih 
objektih kot posledica tržnih stanovanjskih reform 
Jasno začrtan formalni sistem urejanja in načrtovanja prostora se dandanes spoprijema s 
številnimi postmodernimi premiki, ki se v obliki npr. upadanja prostorskega determinizma 
kažejo v izgubi navezanosti na kraj, kjer je nekrajev vedno več. Kos (2002) prav tako 
izpostavi informacijsko tehnologijo, pri čemer je po eni strani s krčenjem fizična razdalja vse 
bolj obvladljiva in po drugi strani z lažjo prostorsko dostopnostjo omogočena pluralizacija 
prostorskih identitet. Politične spremembe 1989 so močno vplivale na pobudo številnih 
reform, kar je imelo za posledice tudi premike v stanovanjskem sektorju. Skupni problem 
oblikovanja tržnega sistema je treba razumeti v okviru pomembnih ekonomskih, političnih in 
socialnih razlik med državami na tem območju na začetku tranzicije (Tsenkova, 2014). 
Sprememba sistema se je kazala na ponudbi, kakovosti, lastniški strukturi in cenovni 
dostopnosti stanovanj. Tako se upravljanje, vzdrževanje kot uporaba javnega prostora 
srečujejo z vse večjimi problemi, ki pa so tudi odraz nerešenih zemljiškolastninskih pravic. 
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Privatizacija velikega dela bivšega javnega stanovanjskega sklada v zgodnjih devetdesetih 
letih v srednje- in vzhodnoevropskih državah je omogočila najemnikom, da so postali lastniki 
svojih bivših najemniških stanovanj, medtem ko je zemljišče, na katerem so zgradbe stale, 
ostalo v lastništvu tretje stranke (Sendi, 2007). Lastninski problemi so tako močno vplivali na 
dojemanje prostora, kar se kaže tudi v skupnih prostorih večstanovanjskih zgradb. Človekova 
ideja, da si prilasti prostor, ki ni njegov, tako izhaja in je odraz družbenih odnosov.  
Proces tranzicije je imel na stanovanjska vprašanja kot tudi na makro družbene spremembe 
močan vpliv. Kot meni Tsenkova (2014), so stanovanjska vprašanja izgubila privilegiran 
položaj, kar je pripeljalo do umika države iz stanovanjskih naložb in neposredne ponudbe 
stanovanjskih storitev. Ukinitev stanovanjskih prispevkov in nov Stanovanjski zakon sta tako 
oskrbovalno vlogo države preoblikovala v podporno in tako tržno preobrazbo stanovanjskega 
sektorja postavila pred velike izzive. Tsenkova (2014) izpostavi tri glavne značilnosti 
preobrazbe: 
 splošno pomanjkanje cenovno dostopnih stanovanj zaradi močnega zmanjšanja državne 
finančne podpore javnih stanovanj ter deregulacija hipotek in stanovanjskih trgov; 
 vse slabša kakovost stanovanj, povezana s privatizacijo stanovanj, vse večjo neenakostjo 
in odporom do izvajanja reform na področju najemnin; 
 konflikti in povečana gradnja neformalnih stanovanj, povezana z institucionalno 
preobrazbo stanovanjskega sektorja. 
Raziskava, ki jo je opravila Tsenkova (2014), temelji na delu Alberta Hirschmana, po katerem 
imajo člani dve možni izbiri, ko gre za vprašanje spreminjanja in zavračanja kakovosti 
storitev – »izstop« in »glas«. Člani s pomanjkanjem angažiranosti in sodelovanja v 
formalnem stanovanjskem sistemu lahko tako »izstopijo« ali pa se zavzemajo za izboljšave s 
predlaganjem sprememb. Odzive nezadovoljstva s stanovanji lahko po Pickvance
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(Tsenkova, 2014) razdelimo na tri vire: neukrepanje, posameznikovo ukrepanje in kolektivno 
ukrepanje. Institucionalni okvir kot okvir stanovanjske politike omejuje angažiranost za 
ukrepanje, ko gre za izboljšave stanovanjskih razmer, kar nakazuje na koncept »izstopa« 
posameznikovega neukrepanja. Splošna hipoteza je, da so postsocialistične države, ki imajo 
preglednejšo stanovanjsko politiko in dobro razvite nevladne organizacije, verjetno 
sposobnejše zagovarjati vire za kolektivno ukrepanje, ki bi izboljšalo stanovanjske razmere 
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(Tsenkova, 2014). Po političnih spremembah leta 1990 imajo nevladne organizacije večjo 
težo, vendar so kot legitimni partner pri sodelovanju tudi omejene.  
Na vplivanje izbire in strategije reform so ocene stanovanjske reforme v postsocialističnih 
državah razkrile trend storitve pomaknitve stanovanjske politike v političnih razpravah v 
ozadje kot trend politike rezidualnih stanovanj z namenom izvajanja posebnih stanovanjskih 
ukrepov, običajno namenjena posebnim skupinam (Hegedüs idr. 1996 in Struyk 2000
32
 v 
Tsenkova, 2014). Prva faza tranzicije je spodbudila deregulacijo stanovanjskih trgov, vloga 
ustanov zasebnega sektorja pa se je povečala. Izvajanje reform je imelo za posledico vse 
manjšo stanovanjsko ponudbo, izjemno hitro inflacijo cen in hitro rast lastniških stanovanj 
(United Nations Economic Commission for Europe
33
, v Tsenkova 2014). S privatizacijo 
javnih stanovanj so bila stanovanja tedanjim najemnikom prenesena po simboličnem plačilu 
ali za bone, kar je državo spremenilo v narod lastnikov. Pravica do nakupa je preobrazila 
stanovanjski trg in tako dolgoročno vplivala na povpraševanje po stanovanjih. Stanovanjske 
reforme se izvajajo po načelu poskusov in napak, kar pomeni, da strateški posegi niso ključni, 
temveč so države osredotočene na reševanje problemov. Kot pravi avtorica članka (2014), se 
najpomembnejše reforme nanašajo na decentralizacijo stanovanjske politike, razvoj 
primernega institucionalnega in finančnega okvira ter nove programe subvencioniranja in 
reforme s področja najemnin. Institucionalne spremembe na stanovanjskem področju, kot je 
prehod vladanja k upravljanju, je zaznamovalo področje vprašanja vlog in pristojnosti. 
Upravljanje ni več zgolj v rokah formalne centralne oblasti, temveč so se stanovanjske 
odgovornosti prenesle na lokalne oblasti, različne ustanove, pri čemer ima centralna vlada 
glavno vlogo sprejemanja zakonodajnih reform. Zaradi kompleksnosti področja lastniki 
stanovanj tako delujejo po načelu »izstopa« in se za izboljšavo stanovanjskega prostora, ko 
gre za motenje posesti, ne pridružijo kolektivnemu ukrepanju, ki je v startu prejudicirano na 
reševanje po sodni poti.  
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Jasne ločnice med javnim in zasebnim prostorom ne moremo postaviti, saj se skozi 
individualizem in izbirnost, ki dominira v svetu, posameznik vedno bolj potrjuje v prostoru 
ter pri tem »zapira« javni in »odpira« zasebni prostor. Sprememba prevladujoče družbene 
ideologije močno določa družbene sisteme vrednot in skupne norme, kar je indikator 
družbene pogojenosti učinkov formalnega družbenega nadzora. Medtem ko je predhodni 
egalitarizem stremel k razvoju družbe v celoti, kjer so vsi ljudje enaki, danes liberalizem 
spodbuja razvoj individualne osebnosti, kjer je za osnovo postavljena svoboda. Človekovo 
racionalno delovanje in težnja po optimalni izbiri sredstva za dosego izbranega cilja vplivata 
na prostor, kar se na mojem primeru kaže tudi kot prilaščanje skupnih prostorov. Delovanje 
posameznika v javnem in skupnem kot tudi zasebnem prostoru ima kolektiven izvor, kako 
želimo oz. naj bi delovali v družbi. Spremembe razmerij individualno/kolektivno in 
zasebno/javno v večstanovanjskem objektu so pokazale, kako je posameznik v odnosu z 
družbo determiniran in z navidezno svobodnim ravnanjem omejen s pravnimi normami. 
Problem nastane, ko je pravna podlaga za zagotavljaje razmer kakovostnega bivanja in 
sobivanja skopo opredeljena in tako ne zagotavlja vmesnega pristojnega organa za ukrepanje 
v primerih prilaščanja skupnih prostorov. Pravne norme in individualni akti nastajajo v 
družbi, ki tudi narekuje pozitivizacijo prava. Glede na to, da je med etažnimi lastniki vedno 
več tistih, ki jim je vseeno za stanje v bloku, tistih, ki za vsako ceno onemogočajo projekte in 
aktivnosti za dobrobit vseh lastnikov, bi bilo treba pravno podlago za izvajanje upravniških 
storitev prilagoditi razmeram in dopolniti. Racionalno delovanje in prilagajanje sebe na svet 
je dolžnost, ki jo posameznik sprejme tudi pri odločitvi sobivanja v večstanovanjskem 
objektu, kjer mu je dana vloga ne le stanovalca/lastnika ali najemnika stanovanja, temveč tudi 
soseda. Zaradi spremembe potreb, tehnološkega razvoja in drugačnega načina življenja so 
dejavnosti, ki so se v preteklosti pretežno opravljale v skupnih prostorih, kot so 
sušilnica/pralnica, hišniško stanovanje, kletni prostori, kolesarnice ipd., preusmerile v zasebni 
prostor, kar v stanovanje velikokrat vnaša nepredvidljive dejavnosti in se ga tako fizično 
preobrazi. Sprememba uporabe skupnih in zasebnih prostorov ima posledično številne vzroke, 
ki na različne načine otežujejo uporabo drugih bivalnih enot, hkrati pa vplivajo na kakovost 
bivanja. Probleme, ki izvirajo s tega naslova, nadzoruje Stanovanjska inšpekcija, ki pa, kot 
pojasnjujejo pri MOP, nima pristojnosti za ukrepanje. Nadzor brez odredbe ukrepa za odpravo 
nepravilnosti in pomanjkljivosti omogoča stanovalcem, da si brez posledic prilaščajo skupne 
dele, saj je edini mehanizem za rešitev spora sodišče (motenjske tožbe …). Tovrstni postopek 
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reševanja ima poleg stroška tožbe številne negativne posledice, zato o varovanem statusu 
etažnega lastnika ne moremo govoriti. Stanovanjski zakon (SZ-1) na področju prilaščanja 
skupnih prostorov ne zapoveduje mehanizmov, iz katerih bi bile pravice in dolžnosti jasno 
opredeljene. Hišni red kot tudi pogodba o medsebojnih razmerjih se v SZ-1 omenjata, vendar 
stopita v veljavo na pobudo deležnikov – stanovalcev. Vsekakor je jasno, da stanovalci, ki so 
si stanovanja podaljšali na skupne dele in ki na drugačen način posegajo na te dele, ne bodo 
pristali na omejitve, kar zakon dopušča. Vsak posameznik je svoboden toliko, kolikor ga 
človek kot tudi nobena ustanova ne ovira v njegovi dejavnosti.  
Sprememba družbene ureditve je bistveno vplivala na lastniški status, saj danes pri nas ta 
prevladuje nad drugimi oblikami stanovanjskega statusa. Razporeditev lastnine v prostoru je 
dokaj jasno opredeljena z zemljiškim katastrom, problem nastane pri opredelitvi pravic in 
omejitvah, vezanih na ta prostor. Vse večja delitev dela in specializacija se kažeta na področju 
upravljanja in vzdrževanja večstanovanjskih objektov, kjer se te vloge prenašajo na različne 
nosilce s pomanjkljivo opredeljenimi nalogami, dolžnostmi in tudi pravicami. V preteklem 
obdobju so imeli stanovalci stanovanjsko pravico v družbeni lasti, s katero so upravljale 
družbeno pravne osebe, danes pa prevladuje individualna (zasebna) lastnina kot temeljna 
človekova pravica, s katero pretežno upravljajo samostojna podjetja – upravniki. Za 
vzpostavitev optimalnega sožitja stanovalcev so upravniki neke vrste mediatorji, ki razlik med 
vedenjem stanovalcev ne dohajajo vedno. Da bi proučila, kako poteka postopek reševanja 
problemov prilaščanja skupnih prostorov, so mi na dveh naslovih upravnikov pojasnili, da se 
dlje od opozorila stanovalcem s konkretizacijo problemov ne ukvarjajo, dokler ne pride do 
samega problema. Pri tem so se odprla vprašanja, vezana na dopuščanje nedoslednega, 
nestrokovnega in neučinkovitega upravljanja s stanovanji, kjer so vprašljivi standardi za 
opravljanje del in nalog upravnika. Omejitve, do katerih sem prišla pri iskanju konkretnih 
podatkov, so me pripeljale do pregledovanja sodne prakse in posledično Stvarnopravnega 
zakonika, ki določa prepoved medsebojnega vznemirjanja ter da so pravice in obveznosti na 
skupnih delih sorazmerne z njihovim solastniškim deležem. Solidarnost kot ključno vodilo 
družbene integracije poleg religije »zagotavlja« pravo, kjer so sankcije organizirane. Kult 
posameznik, ki se danes vedno bolj poudarja v nasprotju kolektivne zavesti, tako krha 
sosedske vezi, kar v tandemu neorganiziranih sankcij slednje le še dodatno krepi.  
S spremembo sistema stanovanjske preskrbe in privatizacijo stanovanj leta 1991 posameznik 
postane sam odgovoren za svoj stanovanjski status. Načelo omogočanja tako sovpada s 
svobodno voljo stalnega izbiranja med raznimi ponudbami, kar rojeva do sedaj potlačeno 
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liberalno načelo – individualizem. Tudi uporaba skupnih prostorov se je v zadnjih dveh 
desetletjih bistveno spremenila, pri čemer SZ-1 zapoveduje uporabo na način izbirnega 
omejevanja etažnih lastnikov. Etažni lastniki lahko sprejmejo hišni red za določitev temeljnih 
pravil sosedskega sožitja, prav tako se pogodba o medsebojnih razmerjih, s katero se uredi 
način upravljanja in rabe večstanovanjske stavbe, sklene šele ob podpisu etažnih lastnikov. V 
slovenskem prostoru je liberalno demokratična tradicija mlada, komunitaristična intelektualna 
tradicija dokaj nepoznana, zato se bo sprememba na stanovanjskem področju glede 
prilaščanja skupnih prostorov pokazala takrat, ko bo posameznik prevzel odgovornost za 
družbo in skupnosti.  
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